O

Ubezpieczenia & Nieruchomosci

Nazwa i adres nieruchomosci: '
Olsztyn, ul. 1 Maja, powiat miasto Olsztyn, wojewddztwo warmirisko-mazurskie

Dziatki nr 119/9 i 119/15 o tgcznej pow. 0,1535 ha
Ksigga Wieczysta Nr OL10/00061268/4

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ:
4 800 000 zt.

(stownie: cztery miliony osiemset tysiecy ztotych.)

Wycene sporzadzit:

Rzeczoznawca Majgtkowy
Michat Luto

Olsztyn, dn. 02 czerwiec 2022 r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

DOTYCZACEGO OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWYCH
PRAWA WEASNOSCI NIEZABUDOWANEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ OZNACZONEJ
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI DZIALEK 119/1, 119/15 O t ACZNEJ POWIERZCHNI 0,1535 HA,
POLOZONEJ W OLSZTYNIE PRZY UL. 1 MAJA, GMINA OLSZTYN, POWIAT MIASTA OLSZTYNA,
WOJEWODZTWO WARMINSKO - MAZURSKIE

Oznaczenie nieruchomosci gruntowej

Nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona numerami ewidencyjnymi
dziatek 119/9 i 119/15 o tgcznej pow. 0,1535 ha, potozonej w
miejscowosci Olsztyn przy ul. 1 Maja, gmina Olsztyn, powiat

miasto Olsztyn, woj. warmifisko-mazurskie.

Wiasciciel nieruchomosci gruntowej

,Novdom” Sp. z 0.0.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr

Rejonowego w Olsztynie.

Okreslenie  wartosci  rynkowej  nieruchomosci  dla potrzeb
Colwponns zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.
Zakres wyceny Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa

wiasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Zastosowane podejscie
w wycenie nieruchomosci

Wycene wartosci rynkowej nieruchomos$ci  okreslono przy
zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metoda poréwnywania
parami.

Data sporzadzenia operatu

02.06.2022r.
szacunkowego
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ:
4 800 000 PLN (stownie: cztery miliony osiemset tysigcy ztotych.)
Operat sporzadzit ‘
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| OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowej oznaczonej numerami ewidencyjnymi dziatek

119/9 i 119/15 o tgcznej powierzchni 0,1535 ha, potozona w miejscowosci Olsztyn przy ul. 1 Maja, gmina
Olsztyn, powiat miasta Olsztyna, woj. warmirisko-mazurskie. Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze OL10/00061268/4 przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Olsztynie.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomos$ci gruntowe;j
oznaczonej numerami ewidencyjnymi dziatek 119/9 i 119/15 o tacznej powierzchni 0,1535 ha, potozona w
miejscowosci Olsztyn przy ul. 1 Maja, gmina Olsztyn, powiat miasta Olsztyna, woj. warminsko-mazurskie.
Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze 0OL10/00061268/4 przez
VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie.

I OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dla

potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

Il PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Podstawa formalna

Zleceniodawca
Novdom Sp. z 0.0. z siedziba: ul. Zwirki i Wigury 15 B, lok. 2, 06-300 Przasnysz

2. Podstawy materialno - prawne

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899
z p6z. zm.).

. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z poz. zm.).

. Ogtoszony Komunikatem Ministra Infrastruktury z dnia 04 stycznia 2010 r. standard zawodowy

rzeczoznawcéw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” (Dz. Urz. Min.
Infrastruktury z 2010 r. Nr 1, poz. 1).

3. Zrédta danych merytorycznych

. Ewidencja gruntéw i budynkow,

. Przeglad Aktéw Notarialnych (obrot cywilno-prawny),

. Wywiad terenowy (wizja lokalna),

. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a w przypadku braku decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu ewentualnie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy,

o Witasna baza danych.

IV ISTOTNE DATY DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

. Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 02.06.2022 .
. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 02.06.2022 .
. Data, na ktorg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny: 02.06.2022 .
. Data dokonania lustracji nieruchomosci: 02.06.2022 .
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V_OKRESLENIE STANU PRAWNEGO | OPIS NIERUCHOMOSCI

1. Stan prawny nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona numerami ewidencyjnymi dziatek 119/9 i 119/15 o

tacznej powierzchni 0,1535 ha, potozona w miejscowoséci Olsztyn przy ul. 1 Maja, gmina Olsztyn, powiat
miasta Olsztyna, woj. warminsko-mazurskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze OL10/00061268/4
przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie.

Dziat I-SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscig) zawiera wpis prawa tj.: uprawnienie wynikajgce z
prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej, ktorego tre$¢ brzmi nastepujgco: odptatne,
nieograniczone w czasie prawo przejscia i przejazdu przez dziatke nr 119/16, objetej ksiegg wieczystg KW
nr OL10/00043426/8, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela niniejszej nieruchomosci. Ksiega powigzana
(nieruchomos$¢ obcigzona): OL10 / 00043426 / 8.

Dziat Il (wtasnos¢) zawiera wzmianke numer: REP.C. / NOTA / 443166 / 22 - 2022-05-12, 10:00:35 o
tresci: wpis wiasnosci / wspéiwtasnosci oraz wpis, ze wiascicielem jest Jacek Chmielinski, syn Kazimierza i
Genowefy o nr pesel 70090801436. W dniu 12 maja 2022 r. zostat zawarty akt notarialny w Kancelarii
Notarialnej Anny Zajgc dotyczacy podpisania umowy przeniesienia wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci. Sprzedajgcym byt Jacek Chmielinski a kupujgcym, nowym wiascicielem: ,Novdom” Sp. z
0.0.

Dziat Ill (prawa, roszczenia i ograniczenia) oraz dziat IV (hipoteki) w/w ksiegi wieczystej nie zawierajg
zadnych wpiséw.

2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowa nieruchomos$é potozona jest w terenie gdzie nie ma aktualnie obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 14 maja 2021 r. zostata wydana przez Prezydenta Miasta Olsztyna decyzja nr 11-199/2021
(sygn. akt: UA.6740.605.2020) zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym i ustugami w parterze budynku wraz z
rozbiérkg kolidujgcego odcinka sieci kanalizacji deszczowej i stupa elektroenergetycznego, w sasiedztwie
ul. 1 Maja w Olsztynie, na dziatkach nr geod. 119/9, 119/15, 119/10, 119/, 119/11, 119/16, obr. 63. W/w
decyzja stafa sie ostateczna w dniu 16 wrzesnia 2021 r.

3. Opis techniczno-uzytkowy
Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomosé potozona jest w miejscowosci Olsztyn przy ul. 1 Maja, na osiedlu Srédmiescie,
gmina Olsztyn, powiat miasto Olsztyn, wojewddztwo warminisko — mazurskie.

W bezposrednim sagsiedztwie znajdujg sie budynki mieszkalne wielorodzinne. Niektére z nich majg
ustugi na parterze. A inne w catosci przeznaczone sg pod ustugi. Osiedle, na ktorym znajdujg sie
przedmiotowe dziatki, to Srédmiescie. Wobec tego niewielka jest odlegtosé od olsztynskiego ratusza i
innych obiektéw uzytecznosci publicznej a takze starego miasta. Warunki dojazdowe sg bardzo dobre.
Wjazd jest do nich od ulicy 1 Maja (dziatka nr 122/13: obr. 63). Wobec tego okresla sig, ze lokalizacja
ogolna jest bardzo dobra.
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Mapa nr 1: Polozenie przedmiotowej nieruchomosci na tle mapy.

Zrodto: https:/msipmo.olsztyn.eu/imap/
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Mapa nr 3: Potozenie przedmiotowej nieruchomosci na tle mapy.

Zrédio: https://msipmo.olsztyn.eu/imap/

Opis dziatek

Wojewddztwo: warminsko-mazurskie

Powiat: miasto Olsztyn

Miejscowosé: Olsztyn

Obreb: 63

Dziatki numer: 119/9 119/15
Powierzchnia dziatek [ha]: 0,1506 0,0029

Przedmiotowe dziatki nie sg zabudowane ani ogrodzone. Natomiast w dniu 14 maja 2021 r. zostata
wydana przez Prezydenta Miasta Olsztyna decyzja nr 11-199/2021 (sygn. akt: UA.6740.605.2020)

zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego

wielorodzinnego z garazem podziemnym i ustugami w parterze budynku wraz z rozbiérkg kolidujgcego

odcinka sieci kanalizacji deszczowej i stupa elektroenergetycznego, w sasiedztwie ul. 1 Maja w Olsztynie,
na dziatkach nr geod. 119/9, 119/15, 119/10, 119/, 119/11, 119/16, obr. 63. Wiw decyzja stata sie
ostateczna w dniu 16 wrzesnia 2021 r.
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Dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca widok przedmiotowych dziatek oraz warunki dojazdowe:
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VI PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

6.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Dla potrzeb niniejszego opracowania okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy

Zamiar zawarcia umowy,
2) uptyng czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw

umowy.

6.2. Sposob wyceny

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, wyceng wartosci rynkowej nieruchomosci okres$lono
przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metodg poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$c¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Wartos¢ nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z

uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Procedura okreslenia warto$ci przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sig wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

o ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,

. podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

. wybér do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne z podaniem ich opisu i
charakterystyki,

© utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej wybranej nieruchomosci,

. wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomigdzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m2 powierzchni dziatki gruntu.
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VIl_ANALIZA EKONOMICZNA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Okre$lenie wartoéci  nieruchomos$ci  poprzedzito przeprowadzenie analizy rynku obrotu
nieruchomos$ciami gruntowymi w miescie Olsztyn.
Okres badania cen objat lata 2020, 2021 i 2022 rok.

Pierwszy etap analizy stanowit okreslenie trendu czasowego przypadajacego na jeden miesigc.

Na podstawie obserwacji rynku oraz na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomos$ci na terenie
badanego rynku, mozna wnioskowa¢, ze ceny transakcyjne sg ustabilizowane. Nie obserwuje sie tu
ostatnio wzrostu ani spadku cen w/w nieruchomoséci. Dlatego tez, cen transakcyjnych prébki
reprezentatywnej nie korygowano z tytutu uptywu czasu.

Ponizej przedstawiono translacie dziatek gruntu, ktére zostaty zebrane i przeanalizowane. Przyjeto
transakcje, ktorych cena transakcyjna rézni si¢ od siebie wiecej niz potowa. Nieruchomoéci, ktére
przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w Olsztynie bardzo rzadko wystepuja.

Jeszcze rzadziej wystepuja w strefie srodmiejskiej miasta, czesciej w strefie posredniej lub peryferyjnej.

Tab. 1

Lp. Data Obreb, numer dziatki Pow. [ha] Cona dli:I"Z(ipow. Cena transakcyjna
1 15.07.2021 41-4/7 0,4030 1788,54 7 207 800
2 11.10.2021 45-272/12 0,2288 1 398,38 3199 500
3 23.07.2021 14-63/2;63/4,67;70/ 0,9772 1139,12 11 131 500
4 29.12.2020 63-53/11 0,0556 3318,34 1 845 000

Z przedstawionych danych w/w tabeli wynika, ze:

cena $rednia 1 m2 pow. dziatki: Csr = 1 911,10 ¢

cena minimalna i maksymalna 1 m2 pow. dziatki: Cmin — 1 398,38 zt; Cmax — 3 318,34 z4,
AC = Cimax — Cmin = 3 318,34 zi/m2 — 1 398,38 zt/m? = 1 919,96 zt/m?

Analiza rynku jak i informacje uzyskane z biur obrotu nieruchomosciami pozwalajg na wysuniecie
nastepujgcych wnioskow:
e gtownymi czynnikami cenotwérczymi majgcymi wptyw na warto$¢ rynkowa takich nieruchomosci sa:
rodzaj nieruchomosci, lokalizacja, powierzchnia,
° nieruchomosci potozone w strefie srédmiejskiej lub w bliskiej odlegtosci od jeziora osiggajg duzo

wyzsze ceny transakcyjne.

Kolejny etap analizy to okreslenie gtéwnych cech oraz ich procentowego udziatu majgcego wptyw na
cene transakcyjng nieruchomosci.

Analityczny sposoéb okreslania wag cech rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy dysponuje si¢ bazg
danych liczaca kilkadziesiat wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku nieruchomosci.
Z uwagi na brak takiej bazy do okreslenia wag cech rynkowych postuzono sie wiasnym doswiadczeniem
oraz analiza preferencji uczestnikéw rynku nieruchomosci gtéwnie specjalistow — rzeczoznawcow

majgtkowych i posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami.
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Wyniki przeprowadzonej analizy przedstawiam ponize;j:

Tab. 2
Rodzaj cechy Przyjeto w %
Lokalizacja ogdlna -
Lokalizacja szczegdlna i
Powierzchnia "
Ponizej przedstawiam skale porzgdkowa cech nieruchomosci lokalowych do dalszych obliczen:
Tab. 3
Cecha Ocena Opis
bardzo dobra Strefa centralna i $rodmiejska miasta
Lokalizacja ogélna = .
dobra Strefy posrednie i peryferyjne
bardzo dobra Bliskos¢ jezior
Lokalizacja szczegoélna ot Dobre warunki dojazdowe i bliskos¢ do budynkoéw
obra

uzytecznosci publicznej

Mata Do 0,1000 ha
Powierzchnia Srednia Od 0,1001 - 0,3000 ha
Duza Pow. 0,3001 ha

Wszystkie wspomniane wyzej atrybuty wartosci rynkowej nieruchomosci byty podstawg przeprowadzonego
w dalszej czesci niniejszego opracowania procesu wyceny.

Przy wycenie uwzgledniono: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, powierzchnie, dostepne dane o
cenach i cechach nieruchomosci podobnych.

VIl OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto do poréwnan nieruchomosci z

tabeli nr 1 oznaczone numerami 1,2i4.

Obliczenia przedstawiono na nastepnej stronie niniejszego operatu szacunkowego.
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IX_ WYNIK KONCOWY WYCENY
Warto$¢ rynkowa wycenianej dziatki gruntu:

4 800 000 zt.
(stownie: cztery miliony osiemset tysiecy ziotych.)

Okreslone w niniejszym operacie szacunkowym wartosci rynkowe nieruchomosci odpowiadajg przecietnym
cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci uzyskiwanych na rynku lokalnym. Mieszczg
si¢ w przedziale analizowanych jednostkowych cen transakcyjnych, dlatego tez wynik koricowy wyceny
w konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci nalezy uznaé¢ za

prawidtowy.

X KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

. Niniejsza wycena zostata sporzagdzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz z powszechnie

przyjetymi i uznanymi przez Federacje Rzeczoznawcow Majgtkowych zasadami i standardami.

. Operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innych celéw niz to zostato okreslone w pkt. II.

. Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej pu blikacji.

. Operat szacunkowy okresla wartosé rynkowg nieruchomosci bez uwzglednia Zapiséw dziatu Il i IV
ksiegi wieczystej,

. Autor przyjat w dobrej wierze dane dotyczgce stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze
wieczystej oraz inne dane przekazane przez Zleceniodawce, niezbedne do opracowania niniejszego
operatu szacunkowego.

. Sporzadzony operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, jezeli nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw majgcych wplyw na warto$é nieruchomosci (przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych).

. Wykorzystanie operatu szacunkowego po uplywie okresu 12 miesigcy wymaga potwierdzenia jego
aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzit, w postaci umieszczenia
W operacie szacunkowym stosownej klauzuli.

. Autor operatu szacunkowego spefnia warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny.
Z wiacicielami nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do nieruchomosci. a
takze osobami im bliskimi, w rozumieniu art 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ((Dz. U. z 2021 r., poz. 1899), z ich doradcami prawnymi, podatkowymi lub
majatkowymi nie taczg autora stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez zadne inne powigzania lub
zaleznosci, ktére mogtyby ograniczaé niezaleznos$¢ sporzadzone;j wyceny.

. Okreslona wartosé rynkowg jest wartoscig wyliczong na podstawie cen transakcyjnych.
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OBSZAR RYZYKA ZWIAZANEGO Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCI

Ng podstaw’ie. Standardu Zawodowego Rzeczoznawcoéw Majatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” oraz operatu szacunkowego (stanowigcego integraing cato$¢ z niniejszym
opracowaniem) z dnia 02-06-2022 r. sporzadzono ponizsze opracowanie.

l. Ryzyko zwigzane z wyceng nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy
1.1.Ryzyko stanu prawnego

Stan prawny nieruchomosci zostat opisany w punkcie 5.1. i 5.2. niniejszego opracowania na podstawie
badan ksigg wieczystych oraz operatu ewidencji gruntow i budynkéw. Na podstawie tej analizy oceniono
ww. ryzyko na znikome. Brak jakichkolwiek ograniczer oraz negatywnych wplywéw zewnetrznych na
nieruchomos¢.

1.2.Ryzyko zwiazane z rodzajem nieruchomosci
Nieruchomosci przeznaczona jest na cele mieszkalno — ustugowe — z rodzajem i wykorzystywaniem
nieruchomosci nie wigze sie podwyzszone ryzyko.

1.3.Ryzyko zwigzane ze stanem technicznym nieruchomosci
Nieruchomos¢ nie jest zabudowana.

1.3.Ryzyko wynikajace z uwarunkowan przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie, gdzie nie ma aktualnie obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zostata wydana decyzja zatwierdzajgca projekt budowlany i
udzielajgca pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

1.4.Ryzyko lokalizacji
Nie przewiduje si¢ pogorszenia lokalizacji nieruchomosci.

1.5.Ryzyko polityczne

Ryzyko to wystepuje w przypadku kazdego zabezpieczenia z uwagi na nie dos¢ stabilne podstawy panstwa
polskiego. Ryzyko to jest nie do okreslenia i nie mozna przewidzie¢ jaki bedzie miato wplyw na wartosc
nieruchomosci w przysztosci. Fakt ten jednak nie powinien mie¢ wplywu na zabezpieczenie wierzytelnosci
kredytodawcy.

1.6.Ryzyko zwiazane z ocenq danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogéing opinia tego
ryzyka na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci

Ryzyko oceny danej nieruchomosci przez inwestorow: Positkujac sie danymi o preferencjach kupujacych z
biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami oraz ankietg przeprowadzong wsérod specjalistow z rynku
nieruchomosci wynika, iz ryzyko oceny inwestorow przedmiotowej nieruchomosci powinno by¢ znikome a
nieruchomo$é moze bez wiekszego problemu stanowi¢ zabezpieczeni udzielanej wierzytelnosci.

Ogdlna opinia_o_nieruchomosci o ktére] mowa w punkcie 4.3 Standardu: Zdaniem rzeczoznawcy
majgtkowego nieruchomo$¢ moze stanowi¢ podstawe do zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy
jednak okreslone wartosci w operacie szacunkowym majg jedynie znaczenie positkowe i nie moze
przesgdzac¢ o wysokoéci udzielonego kredytu.
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ll. Komentarz i wnioski do wartosci nieruchomoéci w przyszioéci — prognoza wartosci rynkowej

I.1.Cechy nieruchomosci o charakterze diugotrwatym

Lokalizacja - nieruchomos$¢ potozona jest w strefie srédmiejskiej miasta Olsztyna, przy ulicy 1 Maja. W
bezposrednim sgsiedztwie znajdujg sie budynki mieszkalne wielorodzinne oraz ustugowe. Lokalizacja
ogolna jest bardzo dobra. W ocenie rzeczoznawcy majgtkowego — warto$é nieruchomosci w przysziosci
nie ulegnie pogorszeniu w zwigzku z potozeniem nieruchomosci na rynku lokalnym.

Nowoczesnos$¢ rozwiazan projektowych — nieruchomos$ci w momencie powstawania miaty standardowe
rozwigzania projektowe. W __ocenie rzeczoznawcy majatkowego — warto$é  nieruchomosci

w przysziosci nie ulegnie pogorszeniu w zwigzku ze starzeniem sie rozwigzar projektowych zastosowanych
w budynku.

Trwato$¢ konstrukcji i jako$é uzytych materiatéw — nieruchomosé nie jest zabudowana.

Il.2.Dochodowo$¢ mozliwa do uzyskania w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci
Nieruchomo$¢ nie jest zabudowana. W zwigzku z tym nie przewiduje si¢ mozliwo$¢ uzyskania dochodu z
nieruchomosci.

I1.3.Plynnos¢ sprzedazy
Czas potrzeby do uplynnienia nieruchomosci na dzien wyceny to okoto 12 miesiecy. Rzeczoznawca
majatkowy nie przewiduje diuzszego okresu potrzebnego do sprzedazy przedmiotu wyceny.

I.4.0cena zgodnosci miejscowego planu w przysztosci
Teren na ktérym zlokalizowana jest nieruchomosé jest terenem zainwestowanym i nie przewiduje sie
W przyszitosci jakichkolwiek rozwigzan mogacych zmieni¢ przeznaczenie nieruchomosci.

I.5.0cena warunkéw srodowiskowych

W _ocenie rzeczoznawcy majgtkowego warunki $rodowiskowe nie ulegng drastycznym zmianom
(teren nieruchomosci i okolicy — zainwestowany w 100%). a wiec wartosé nieruchomoséci w przysziosci nie
ulegnie pogorszeniu z uwagi na zmiane warunkéw $rodowiskowych. Czynniki te bedg ulegaé zmianom
jednak nie w wiekszym stopniu niz w innych lokalizacjach powiatu.

I.6.0cena zgodnosci wykonywanych robét z pozwoleniem na budowe
Nieruchomos¢ nie jest zabudowana.

I.7. Ocena mozliwosci alternatywnego wykorzystania budynkéw w przysziosci
Nieruchomos¢ nie jest zabudowana.

N
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