Operat szacunkowy: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8

ksigga wieczysta nr GL.1Z/00014366/7

Obszary ryzyka zwigzane z Nieruchomoscig

NA PODSTAWIE KRAJOWEGO STANDARDU SPECJALISTYCZNEGO NR 3 "KSWS 3 WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA

WIERZYTELNOSCI"

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

Ryzyko rynku — rodzaj nicruchomosci

Budynek uzytkowy o funkcji mieszanej: biurowej - uslugowej, w bardzo dobrym stanie
technicznym i wysokim standardzie. Umiarkowane zapotizebowanie rynku na podobne
nieruchomogei. Ryzyko przecigtne.

Ryzyko zwigzane z cechami fizyeznymi
nieruchomosci

Bardzo dobry dojazd, bardzo dobra ekspozycja przy gldwnej ulicy, lokalizacjaw $cislym
centrum miasta. Za duzy obszar dzialek w stosunku do potrzeb zabudowy, co niepotrzebnie
generuje koszty (podatki, oplaty za uzytkowanie wieczyste). Ryzyko niskie.

Ryzyko zwigzane ze stanem prawnym
nieruchomo$ei

Uregulowany stan prawny, prawo uzytkowania wieczystego do 2112 r. Ryzyko niskie.

Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem
nieruchomogci

Nieruchomo$¢ uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem. Miasto Zabrze przystapilo do zmiany
MPZP, do ktérego mozna sklada¢ aktualnie wnioski. Ryzyko przecigtne.

Ryzyko zwigzane z wyposazenicm
nieruchomo$ci w media

Teren wyposazony we wszystkie niezbedne media. Brak ryzyka.

Ryzyko otoczenia i sgsiedztwa nieruchomosci

Otoczenie stanowi zabudowa micszana. Ryzyko przecigtne,

Zagrozenia Srodowiskowe

Brak

PRZEWIDYWANE ZMIANY NA DANYM RYNKU NIERUCHOMOSCI W RELACJI DO SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI

Przewidywane zmiany popytu

Przewidywany wzrost popytu na nieruchomosci komercyjne, Miasto Zabrze zwigksza
inwestycje. Brak ryzyka.

Przewidywane zmiany podazy

Przewidywany wzrost podazy w zwigzku z rosnacym popytem. Ryzyko nieznaczne.

Ryzyko zwigzane ze zmiang MPZP lub
zmiang funkcji nieruchomosci

Miasto Zabrze przystapilo do zmiany MPZP, do ktérego mozna skladaé aktualnie wnioski.
Ryzyko przecigtne.

Trend zmian cen na rynku

Obecnie oscyluje wokol zera.

Przewidywane okres ekspozycji na rynku

Okolo 1 roku

RYZYKO ZWIAZANE Z OCENA DANEJ NIERUCHOMOSCI PRZEZ INWESTOROW

QOcena warto$ci w okresie kilku lat

Przewidywany spadek warto$ci nieruchomoscei zwiazany z rosnaca podaza nieruchomosci
komercyjnych.

Atuty

Bardzo dobra lokalizacja, dogodny dojazd, wysoki standard, walory estetyczne i uzytkowe

Niekorzystne cechy

Rozktad pomieszezen / bryla determinuja poszukiwania jednego gléwnego najemey z uwagi na
trudnos¢ rozdzielenia prowadzonej dzialalnosci gospodarczej pomigdzy wiele podmiotéw

Obcigzenia

Brak

Ryzyko zmian lokalnych preferencji

Przewidywany spadek warto$ci nieruchomosei zwiazany z rosnacq podaza nieruchomogci
komercyjnych.

Ryzyko wynikajgce z przewidywanego
sgsiedztwa

Mieszane otoczenie o dominujacej funkeji komercyjnej. Ryzyko niskie.

Ryzyko wynikajace z procesu inwestycyjnego

Nie dotyczy.

OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POWYZSZYCH RYZYK NA POZIOM WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

W PRZYSZLOSCI

wymagan rynkowych na rynku komercyjnym

Ryzyko zwigzane z silng konkurencja, rosnacq podaza nieruchomos$ci komereyjnych, trudng bryla i rozkladem pomieszezen w kontekscie
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