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OPERAT SZACUNKOWY

SAMODZIELNEGO LOKALU MIESZKALNEGO NR 19 POLOZONEGO PRZY UL. GROWNEJ 90

WE WROCtAWIU

Poziom cen: LIPIEC 2018

Szacunkowa wartos¢ nieruchomosci 303 700 zt

(trzysta trzy tysiace siedemset zlotych)

Autor operatu:

Wroctaw, dnia 23 lipca 2018 r.



Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19 potozonego przy ulicy Gtéwnej 90 we Wroctawiu 2

WYCIAG

Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKkreslenie nieruchomosci:

Samodzielny lokal mieszkalny nr 19 potozony przy ul. Glownej 90 we
Wroctawiu wraz z udziatem 59/10000 w czgs$ciach wspolnych budynku
i wlasnosci gruntu w granicach dziatki nr 9/3 AM-8 o powierzchni
0,6403 ha potozonej w obrebie Stabtowice, jednostka ewidencyjna
Miasto Wroclaw, woj. dolnoslaskie.

Opis nieruchomosci:

Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w potnocnej czesci obrebu
Stablowice, przy ul. Gtéwnej 90 stanowiacej droge asfaltowa (droga
wojewddzka nr 336). W sktad nieruchomosci wchodzi jedna dziatka o
regularnym ksztalcie zblizonym do prostokata. Dziatka nr 9/3 AM-8
zabudowana  jest  budynkiem  mieszkalnym  wielorodzinnym
wzniesionym w 2009 r. przez SM ,,Stoczniowiec”. Budynek, w ktorym
znajduje si¢ przedmiotowy lokal powstat w ramach I ETAPU
inwestycji zrealizowanej przez SM ,,Stoczniowiec” z/s we Wroclawiu.
Inwestycja obejmowata budowe dwoch budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych realizowanych w trzech etapach. W ramach etapu |
powstat budynek o 5 klatkach zlokalizowany przy ul. Glownej 86 — 94.
W etapie Il wybudowano 4 klatki przy ul. Gtownej 96-102, a w Il
trzyklatkowy budynek przy ul. Gtéwnej 80-84. Nieruchomo$¢ posiada
podtaczenie do sieci energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej i
gazowej. Niezabudowany teren nieruchomosci jest zagospodarowany,
stanowi ciggi komunikacyjne oraz teren zieleni. Bezpos$rednie
sasiedztwo nieruchomos$ci stanowi podobna zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna oraz Staw "Cegielnia Stabtowicka" - glinianka na terenie
dawnej cegielni.

Przedmiotowy lokal potozony jest na 6 kondygnacji (IV pigtrze) ww.
budynku mieszkalnego. W sktad lokalu wchodzi przedpokdj, pokdj,
pokéj z wyjsciem na loggie, kuchnia z wyj$ciem na loggie, tazienka
oraz garderoba o tacznej powierzchni 54,00 m2 . Lokal nie posiada
pomieszczen przynaleznych.

Osoby, ktorym przysluguja
prawa do nieruchomosci:

Monika Rzeczycka, udziat 2. Tomasz Rzeczycki, udziat %.

Cel wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomo$ci W toczacym  si¢
postepowaniu upadtosciowym.

Zakres i zastosowane
podejscie:

Zakres: prawo wilasno$ci nieruchomosci lokalowej. Zastosowane
podej$cie: porOwnawcze.

Wartos$¢é nieruchomosci:

303 700 zt
(trzysta trzy tysiace siedemset zlotych)

Rodzaj wartosci:

Wartos¢ rynkowa.

Poziom cen:

23 lipca 2018 r.

Data sporzadzenia operatu:

23 lipca 2018r.

Pieczec i podpis
rzeczoznawcy:
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1. Podstawy opracowania

1.1.Przedmiot i zakres wyceny

1) Przedmiot wyceny: samodzielny lokal mieszkalny nr 19 potozony w budynku
przy ul. Gtéwnej 90 we Wroclawiu, w granicach dziatki gruntu nr 9/3 AM-8
o powierzchni  0,6403 ha potozonej w obrgbie Stablowice, jednostka
ewidencyjna Miasto Wroctaw, powiat Miasto Wroctaw, woj. dolnoslgskie. Dla
nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Wroctawia -
Krzykow, IV~ Wydziat  Ksigg  Wieczystych  ksiega  wieczysta
nr WR1K/00371775/4. Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia - Krzykow, IV Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega
wieczysta nr WR1K/00122514/7.

2) Zakres wyceny: prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego nr 19 wraz z udziatem
w prawie wlasnos$ci dziatki gruntu i1 prawie wlasnosci cze$ci wspolnych
budynku.

1.2.Cel wyceny

Celem wyceny jest okre§lenie wartoéci rynkowej w toczacym si¢ postgpowaniu
upadlos$ciowym.

1.3.Podstawa formalna wyceny
Operat szacunkowy opracowano na zlecenie Syndyk Magdaleny Czyszczon.

1.4.Podstawy i uwarunkowania prawne opracowania

1.4.1. Podstawy prawne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Tekst jednolity Dz. U.
z 2017 r., poz. 459 ze zm.).

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomo$ciami (Tekst jednolity:
Dz. U.z2018r., poz. 121).

3) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Tekst jednolity:
Dz.U. 2015 poz. 1892 z pdzniejszymi zmianami).

4) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r.,
poz. 2109, ze zm.).

5) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla zespotu urbanistycznego
Stablowice Potnocne (Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia nr XLI1X/3117/06 z
dnia 6 kwietnia 2006 r. ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Dolnoslaskiego z 27 lutego 2008 r. Nr 52, poz.709).

1.4.2. Uwarunkowania prawne i metodologiczne

Zgodnie z art. 150, ust. 2 oraz art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami:

— wartos¢ rynkowg okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu,

— wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
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stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem 1 postepuja

rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Warto$¢ nieruchomosci zgodnie z art. 154 ww. ustawy nalezy okresli¢

uwzgledniajac w szczegolnosci:
— cel wyceny,
— rodzaj i potozenie nieruchomosci,
— przeznaczenie w planie miejscowym,
— stan nieruchomosci,

— dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 156 ww. ustawy opini¢ o warto$ci nieruchomosci sporzadza na

piSmie w formie operatu szacunkowego rzeczoznawca majatkowy.

Podejscia, metody oraz zasady 1 tryb sporzadzania operatu szacunkowego okresla
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Normy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci okreslaty do konca 2007

roku Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majatkowych. Od dnia 1 stycznia

2008 r. obowiazuja Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), a w ich

ramach: Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP), Krajowe Standardy

Wyceny Szczegotowe (KSWS), Noty Interpretacyjne (NI) oraz Tymczasowe Noty

Interpretacyjne (TNI) L.

1.5. Zrédta danych merytorycznych
1) Operat ewidencji gruntow.

2) Ksiggi wieczyste nr WR1K/00371775/4, WR1K/00122514/7 prowadzone
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykow, IV Wydzial Ksiag

Wieczystych.

3) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) — uchwaty Rady Krajowej

Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

4) Umowa o budowe lokalu w budynku przy ul. Glownej 86-94 we Wroctawiu

zawarta w dniu 10.06.2009 r. we Wroclawiu pomigdzy Spotdzielnig
Mieszkaniowa ,,STOCZNIOWIEC” z siedzibg we Wroctawiu a Panig Monikag

Rzeczycka i Panem Tomaszem Rzeczyckim.
5) Informacje o sprzedazy podobnych obiektow.
6) Materiaty archiwalne i analizy wlasne autora.

1.6.Daty istotne dla operatu szacunkowego

1) Data sporzadzenia wyceny: 23 lipca 2018 r.

2) Poziom cen: 23 lipca 2018 r.

3) Data ogledzin: 18 stycznia i 20 lipca 2018 r.

4) Data, na ktora uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny: 20 lipca 2018 r.

1 Wickszo§¢ z istniejacych standardow zawodowych dotyczacych wyceny nieruchomosci nie ma charakteru powszechnie
obowigzujacego. Wyjatkiem jest KSWS 3 | Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”, ktory zostat uzgodniony z Ministrem

Infrastruktury i opublikowany w Dzienniku Urzgdowym Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010 Nr 1, poz. 1.

Pozostate standardy zawodowe sa zalecane do stosowania, przez rzeczoznawcow majatkowych bedacych cztonkami

stowarzyszen sfederowanych w PFSRM. Stanowia one zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska (nie ujete w

przepisach prawa).

Biuro Szacowania Nieruchomosci LESZEK SALETA
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw

tel.: +48713521869 lub +48601788766; fax +48717234549; www.bsn-wycena.pl, e-mail: saleta@bsn-wycena.pl


mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19 potozonego przy ulicy Gtéwnej 90 we Wroctawiu 6

2. Opis i stan nieruchomosci

2.1.Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowy lokal mieszkalny posiada ksiege wieczysta prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow, IV Wydzial Ksigg Wieczystych KW
nr WR1K/00371775/4. Dla nieruchomos$ci gruntowej, na ktorej znajduje si¢ lokal
mieszkalny prowadzona jest ksiega wieczysta przez Sad Rejonowy dla Wroctawia —
Krzykow, IV Wydziat Ksiag Wieczystych KW nr WR1K/00122514/7.

WR1K/00371775/4:

Dzial I — O (oznaczenie nieruchomosci):

Lokal mieszkalny potozony na VI kondygnacji budynku nr 19 przy ulicy Glownej

90 we Wroctawiu, sktadajacy si¢ z dwoch pokoi, kuchni, tazienki, garderoby oraz

przedpokoju o tacznej powierzchni 54,00 m2,

Dzial I — Sp (spis praw zwigzanych z wlasnoscig): udziat zwigzany z wlasnoscia

lokalu: wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspoélnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali -

59/10000.

Dzial I (wlasnos¢): Monika Rzeczycka, corka Zbigniewa i Mirostawy, udziat 1/2

Tomasz Rzeczycki, syn Wiadystawa i Grazyny, udziat 1/2

Dzial 111 (prawa, roszczenia i ograniczenia):

1) ostrzezenie: ogloszenie upadtosci Tomasza Rzeczyckiego jako osoby fizycznej
nieprowadzacej dzialalno$ci gospodarczej;

2) ostrzezenie: ogloszenie upadlo$ci Moniki Rzeczyckiej jako osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalno$ci gospodarcze;j.

Dzial IV (hipoteka): brak wpisow.

WR1K/00122514/7:

Dzial 1 — O (oznaczenie nieruchomosci): dziatka nr 9/3 AM-8 o powierzchni
0,6403 ha potozona przy ul. Gléwnej 86-94. Sposob korzystania: B — tereny
mieszkaniowe. Budynek mieszkalny potozony przy ul. Gtownej 86-94, w ktorym
wyodrgbniono 131 lokali mieszkalnych.

Dzial I — Sp (spis praw zwiazanych z wlasnoS$cig): uprawnienie wynikajace
z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiggi wieczystej. Ksigga powigzana
WR1K/00253917/9.

Dzial II (wlasnos$¢): wiasciciel: Spotdzielnia Mieszkaniowa "STOCZNIOWIEC",
Wroctaw, 00116236000000, udziat 193/10000; wtasciciele wyodrebnionych lokali.

Dzial III (prawa, roszczenia i ograniczenia):

1) ograniczone prawo rzeczowe: nieodptatna, bezterminowa stuzebno$¢ przesytu
polegajaca na:

prawie instalacji linii kablowych ( kabli elektroenergetycznych) i ztaczy kablowych
zgodnie z mapa stanowigca zalacznik do aktu notarialnego ustanawiajacego
stuzebnos¢,

prawie calodobowego swobodnego dostepu (przechodu 1 przejazdu) do
zainstalowanych linii kablowych 1 zlaczy kablowych, w celu dokonywania ich
przegladow, napraw, remontéw, konserwacji 1 innych czynnosci zwigzanych z ich
eksploatacja,

prawie instalacji nowych obwodow w przypadku planéw rozbudowy sieci, w pasie
o szeroko$ci jednego metra, po trasie juz istniejgcych; Uprawniony: Energiapro
Grupa Tauron Spotka Akcyjna, Wroctaw, 23017921600000;
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2)ograniczone prawo rzeczowe: nicodplatna stuzebnos$¢ przesylu na czas

nieokreslony polegajaca na:
— prawie przeprowadzenia sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,

— prawie catodobowego swobodnego dostepu do nieruchomosci w celu dokonywania
przegladow, napraw, remontow, konserwacji i innych czynno$ci zwigzanych z
eksploatacja, wymiang lub usuwaniem awarii sieci, umozliwieniu dojazdu do sieci
wodociggowej 1 kanalizacyjnej, pracy ciezkiego sprzg¢tu i swobodnego dostepu dla
0s0b upowaznionych przez witasciciela nieruchomosci poprzez wydzielenie wzdtuz
sieci 1 wokot urzadzen wodociggowych 1 kanalizacyjnych pasa nieruchomosci
szerokosci 2 m z jednej strony i 2 m z drugiej strony wolnego od zabudowy,
sktadowania materiatbw oraz innych przeszkod; Uprawniony: Miejskie
Przedsiebiorstwo =~ Wodociggdéw 1 Kanalizacji  Spotka z  ograniczong

odpowiedzialno$cia, Wroctaw, 93015536900000;

3)ograniczone prawo rzeczowe: nicodplatna stuzebnos$¢ przesylu na czas
nieokre$lony, polegajaca na prawie dostepu do nieruchomosci w celu
dokonywania czynnos$ci zwigzanych z eksploatacja, konserwacja i usuwaniem
awarii przewodoéw oraz urzadzen kanalizacji teletechnicznej, studzienek
teletechnicznych, skrzynek kablowych w budynkach i kabli telefonicznych w
rurkach ochronnych na tynku wewnatrz budynku, na rzecz Telekomunikacja

Polska Spotka Akcyjna, Warszawa, 01210078400000;

4)ograniczone prawo rzeczowe: nieodptatna shuzebno$¢ przesylu na czas
nieokre§lony, polegajaca na prawie dostepu do nieruchomosci w celu
wykonywania czynnos$ci zwigzanych z remontami, eksploatacja, konserwacja
i rozbudowa sieci gazowej na rzecz Dolnoslaski Operator Systemu
Dystrybucyjnego Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia, Wroclaw,

92284800700000;

5)ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomos$cig: nieodptatna i
bezterminowa stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu
przez dziatke gruntu nr 9/3 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki gruntu

nr 9/1 objetej ksigga wieczysta WR1K/00253915/5.

6)ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: nieodptatna
i bezterminowa shuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez dziatke gruntu nr 9/3 na rzecz kazdoczesnego wlasciciela

dzialki gruntu nr 9/2 objetej ksiega wieczysta WR1K/00253916/2.

7)Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomos$cig: nieodplatna i
bezterminowa stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu
przez dziatke gruntu nr 9/3 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki gruntu

nr 9/4 objetej ksigga wieczysta WR1K/00253917/9.
Dzial IV (hipoteka): brak wpisow.

2.2. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

AM Dziatka Nr KW lub inne
Nr Uzytek- Powierzchnia Pow. dokumenty
Obreb klasa uzytkéw (ha) dziatki (ha)
1 2 3 4 5 6
9/3
8 Stablowi B 06405 WR1K/00371775/4/
abrowice i WR1K/00122514/7
Razem: 0,6403 0,6403
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2.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 154
ustala cztery zrédta okreslania przeznaczenia nieruchomosci:
1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku
2) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy,
lub
3) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a w przypadku braku ktoregokolwiek z powyzszych dokumentow
4) Faktyczny sposéb uzytkowania terenu.

Dla obszaru, na ktorym potozona jest szacowana nieruchomos$¢ istnieje
obowigzujacy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla zespotu
urbanistycznego Stabtowice Poélnocne (Uchwala Rady Miejskiej Wroctawia
nr XLIX/3117/06 z dnia 6 kwietnia 2006 r. ogloszona w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego z 27 lutego 2008 r. Nr 52, poz.709).

W dokumencie tym wyceniana nieruchomos$¢ oznaczona jest jako:

» TMW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Fragment rysunku MPZP

2.4.Lokalizacja nieruchomosci

Stabtowice jest to peryferyjne osiedle w zachodniej cze$ci Wroctawia, w dzielnicy
Fabryczna. W granicach miasta od 1928 r. Od wschodu graniczy z Maslicami, od
potudniowego — wschodu z Pilczycami, od potudnia z Zernikami i Ztotnikami, a od
zachodu z Le$nicg 1 Marszowicami. Dawna wie§. W drugiej potowie wieku XIX
szwajcarska rodzina Scholler wybudowata w pdinocno-zachodniej czesci wsi
przedzalni¢ czesankowa, a potem zaczelo powstawac przyfabryczne osiedle. Od
konca XIX wieku wie$§ zaczeta si¢ zmieniaé. Zabudowa zagrodowa zostata
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zastgpiona przez domy czynszowe. W okresie tym powstaly tez tzw. kolonie
Stabtowice. Po wilaczeniu wsi w granice miasta Wroctawia cze¢$¢ obszarow
uprawnych sprzedano spoétdzielniom mieszkaniowym, ktére w latach 30. XX wieku
wybudowaly tam nowe domy, stanowigce do dzi§ gtowny element architektury
osiedla. Od lat 70. XX wieku nastepuje ciggla rozbudowa osiedla. W 1985 r.
rozpoczegto budowe domu katechetycznego, a w 1988 r. budoweg kosciota $w.
Andrzeja Apostota. Z koncem XX w. zamkni¢gto przedzalni¢ oraz cegielnie, ktorg
zburzono, a na przelomie XX 1 XXI w. skanalizowano cate osiedle i wymieniono
nawierzchnie ulic oraz chodnikow. W tym czasie zaczely powstawaé domy
kilkupietrowe.

Obecnie na terenie osiedla powstaje kilka nowych inwestycji. Migdzy ulicami
Starogajowa i Wojanowska powstato az 37 kilkupigtrowych budynkéw, a w nich -
ponad tysigc lokali nalezace do wroctawskiej spotki TBS. W sumie zamieszka tam
prawie dwa tysigce osob. W roku 2015 na terenie osiedla zakonczyta si¢ takze
budowa Nowego Szpitala Wojewddzkiego. Nowy Szpital Wojewodzki to obiekt na
550 t6zek na 15 oddziatach. W przysztosci planowane jest przedluzenie nowo
powstatej przy szpitalu drogi az do lotniska — tzw. Trasa Stabtowicka.

2.5. Stan zagospodarowania, techniczny i uzytkowy

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w potnocnej czgsci obrebu Stabtowice,
przy ul. Gléwnej 90 stanowigcej drogge asfaltowa (droga wojewddzka nr 336).
W sktad nieruchomosci wchodzi jedna dziatka o regularnym ksztalcie zblizonym do
prostokata. Dziatka nr 9/3 AM-8 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym wzniesionym w 2009 r. przez SM ,,Stoczniowiec”. Polnocng
granic¢ dziatki wyznacza ul. Glowna, wschodnig 1 potudniowa stanowiag drogi
osiedlowe, natomiast granica zachodnia jest niewidoczna w terenie. Budynek, w
ktorym znajduje si¢ przedmiotowy lokal powstal w ramach I ETAPU inwestycji
zrealizowanej przez SM ,,Stoczniowiec” z/s we Wroctawiu. Inwestycja obejmowata
budowe dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych realizowanych w trzech
etapach. W ramach etapu I powstal budynek o 5 klatkach zlokalizowany przy ul.

Biuro Szacowania Nieruchomosci LESZEK SALETA
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw

tel.: +48713521869 lub +48601788766; fax +48717234549; www.bsn-wycena.pl, e-mail: saleta@bsn-wycena.pl


mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19 potozonego przy ulicy Gtownej 90 we Wroctawiu 1)

Gtownej 86 — 94. W etapie Il wybudowano 4 klatki przy ul. Gtéwnej 96-102, a w 1|
trzyklatkowy budynek przy ul. Gtéwnej 80-84. Nieruchomos$¢ posiada podtgczenie
do sieci energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej i gazowej.

Niezabudowany teren nieruchomosci jest zagospodarowany, stanowi ciagi
komunikacyjne oraz teren zieleni. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi
podobna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz Staw "Cegielnia
Stabtowicka" - glinianka na terenie dawnej cegielni.

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci

Budynek mieszkalny

1) Fundamenty: najprawdopodobniej betonowe — odkrywki nie wykonywano.

2) Sciany: $ciany konstrukcyjne i ostonowe z ceramiki i zelbetu, $cianki dziatowe
Z pustakow ceramicznych grubosci 8 cm.

3) Stropy: gtadkie typu filigran.

4) Dach: konstrukcji drewnianej kryty dachowka ceramiczna.

5) Schody: betonowe z oblozeniem z plytek gres na klatach schodowych, balustrady
stalowe, dzwig osobowy z napedem elektrycznym.

6) Podtogi i posadzki: posadzki betonowe, w komunikacji ogélnodostepnej ptytki
gres.

7) Stolarka i $lusarka: stolarka okienna PCV w kolorze biatym z nawiewnikami, na
poddaszach okna potaciowe drewniane lub PCV, na parterze okna z roletami
zewnetrznymi, parapety wewnetrzne z konglomeratu, drzwi wejsciowe do
mieszkan antywlamaniowe.

8) Tynki, oktadziny wewnetrzne: tynk gipsowy kategorii Ill malowany farba
emulsyjna.

9) Tynk zewngtrzny: tynk strukturalny.

10)Wyposazenie budynku w instalacje:

— elektryczna,

— wodociggowa,
— kanalizacyjna,
— c.0.ic.w,,

— telewizyjna,

Biuro Szacowania Nieruchomosci LESZEK SALETA
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw
tel.: +48713521869 lub +48601788766; fax +48717234549; www.bsn-wycena.pl, e-mail: saleta@bsn-wycena.pl


mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19 potozonego przy ulicy Gtownej 90 we Wroctawiv 11

— teleinformatyczna,

— domofonowa.
Jest to budynek mieszkalny oddany do uzytkowania w 2009 r. Budynek 0 szesciu
kondygnacjach naziemnych i jednej podziemnej. Samodzielne lokale mieszkalne
znajdujg si¢ na kondygnacjach nadziemnych, natomiast na kondygnacji -1 znajduje
si¢ garaz podziemny wielostanowiskowy.

Lokal mieszkalny nr 19:

Przedmiotowy lokal potozony jest na 6 kondygnacji (IV pigtrze) ww. budynku
mieszkalnego. W sktad lokalu wchodzi przedpokoj o pow. 7,68 m?, pokdj 0 pow.
16,16 m?, pokoj o pow. 9,91 m? z wyjsciem na loggie, kuchnia o pow. 11,23 m?
z wyjsciem na loggie, tazienka o pow. 5,19 m? oraz garderoba o pow. 3,83 m?, tj.
lokal o0tacznej powierzchni 54,00 m?2, Lokal nie posiada pomieszczen
przynaleznych. Tynki wewnetrzne gipsowe maszynowe malowane, posadzka
betonowa oblozona terakota i panelami podlogowymi, okna PCV z systemem
nawietrzakow, parapety z konglomeratu, drzwi wejsciowe pelne antywlamaniowe,
drzwi wewnetrzne typowe plytowe. Lokal wyposazony jest w sie¢ energetyczng,
wodng, kanalizacyjng, c.o. i c.w. ze wspolnej kotlowni, gazowa, domofonowa,
telewizyjng i teleinformatyczna.

Z lokalem wigze si¢ udzial 59/10000 w prawie wiasnos$ci dziatki gruntu i prawie
wlasnos$ci czesci wspolnych budynku objetych KW WR1K/00122514/7.

Szkic lokalu mieszkalnego znajduje sie w czesci zalacznikowej.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI

o IV pietro

g pokd 16,16 m2
o pokd 9,91 m2
3 kuchnia 11,23 m2
% fazienka z wc 5,19 m2
] przedpokoj 7,68 m2
_ garderoba 3,83 m2
S tacznie: 54,00 m2

Zdj. Nr 1: Wroclaw, ul. Glowna 90. Widok ogolny budynku mieszkalnego.

2 W trakcie ogledzin dokonano pomiaréw kontrolnych, w wyniku ktérych ustalono, iz powierzchnie jednego z pokoi i garderoby ulegty
zmianie na skutek przesuniecia $ciany dziatowej. Powierzchnia pomierzona w trakcie ogledzin jest nieco mniejsza niz powierzchnia

z KW. Natomiast powierzchnia z KW jest 0 0,34 m2 mniejsza niz powierzchnia wynikajaca z rzutu lokalu. Powierzchnia zawarta w
umowie jest skutkiem pomiaru wg PN-70/B-02365 w $wietle $cian bez tynkéw. Do poréwnan postuzono si¢ powierzchnia z KW, gdyz
powierzchnie nieruchomosci pordéwnawczych liczone byly w ten sam sposob.

Biuro Szacowania Nieruchomosci LESZEK SALETA
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw
tel.: +48713521869 lub +48601788766; fax +48717234549; www.bsn-wycena.pl, e-mail: saleta@bsn-wycena.pl


mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19 potozonego przy ulicy Gtownej 90 we Wroctawiu 12

Zdj. Nr 2: Wroclaw, ul. Gléwna 90. Widok ogélny budynku mieszkalnego.

Zdj. Nr 3: Wroclaw, ul. Gloéwna 90. Widok ogolny budynku mieszkalnego.

Zdj. Nr 4: Wroclaw, ul. Gléwna 90. Widok placu zabaw i terenu zielonego.
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Zdj. Nr 5: Wroclaw, ul. Glowna 90. Widok cze¢$ci wspolnych budynku.

Zdj. Nr 6: Wroclaw, ul. Gléwna 90/19. Widok pokoju dziennego.

Zdj. Nr 7: Wroclaw, ul. Glowna 90/19. Widok pokoju.
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Zdj. Nr 8: Wroclaw, ul. Glowna 90/19. Widok kuchni.

Zdj. Nr 9: Wroclaw, ul. Gléwna 90/19. Widok kuchni.

Zdj. Nr 10: Wroclaw, ul. Gléwna 90/19. Widok lazienki z wec.

Biuro Szacowania Nieruchomosci LESZEK SALETA
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw
tel.: +48713521869 lub +48601788766; fax +48717234549; www.bsn-wycena.pl, e-mail: saleta@bsn-wycena.pl


mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19 potozonego przy ulicy Gtownej 90 we Wroctawiu 15

Zdj. Nr 11: Wroctaw, ul. Glowna 90/19. Widok lazienki z wc.

Zdj. Nr 12: Wroclaw, ul. Gléwna 90/19. Widok garderoby.

Zdj. Nr 13: Wroclaw, ul. Gléwna 90/19. Widok przedpokoju.
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3. Wartos¢ nieruchomosci

3.1.Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

W przedmiotowym przypadku ustalono warto§¢ rynkowa samodzielnego lokalu
mieszkalnego.

Dla potrzeb wyceny autor przeanalizowal transakcje samodzielnymi lokalami
mieszkalnymi zawarte w ciggu ostatnich dwoch lat na terenie obrebu Stabtowice.
Analiza objeto lokale wykonczone sprzedawane na rynku wtéornym zlokalizowane
w budynkach wielorodzinnych potozonych przy ul. Gtéwnej (nr-y od 54 do 102a)
oraz Welnianej (nr 72-74).

Analizag objeto jedynie wtorny rynek mieszkan (sprzedaze lokali w stanie
wykonczonym). Na rynku lokalnym zanotowano rowniez kilka sprzedazy lokali
w standardzie deweloperskim, gdzie strong sprzedajaca byla Spotdzielnia
Mieszkaniowa. Ich ceny wahaly si¢ w przedziale od 3 900 do ok. 5100 zt/m? (po
wykluczeniu dwoéch sprzedazy, ktoérych ceny odstawaly od pozostalych). Ww.
sprzedaze wykluczono jednak z analiz z uwagi na brak podobienstwa do
przedmiotu wyceny. Obecnie duzym zainteresowaniem cieszg si¢ mieszkania,
ktérych cena catkowita nie przekracza 300 000 zi. Dodatkowym atutem moze by¢
pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska, garaz czy miejsce postojowe.

W badanym okresie na rynku lokalnym zanotowano nieco ponad 30 transakcji
podobnymi lokalami mieszkalnymi. Po odrzuceniu transakcji, w ktorych uzyskano
skrajne ceny, pozostato 31 wiarygodnych transakcje lokalami mieszkalnymi
w standardzie wykonczonym zlokalizowanymi w budynkach wielorodzinnych przy
ul. Gloéwnej 54-102a oraz Welnianej 72-74. Zestawiono je wtabeli nr 1
zamieszczonej na nastgpnej stronie opracowania. Obszar badanego rynku
przedstawia zamieszczona ponizej mapa.

Ostatecznie jako rynek lokalny okreslono:

* rodzaj rynku: lokale mieszkalne (wykonczone);

* obszar rynku: obrgb Stablowice, ul. Gtowna 1 Weniana,
* okres badania cen transakcyjnych: ostatnie dwa lata.
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Tabela 1: Zestawienie sprzedazy na rynku lokalnym

Lp.| Data umowy Nr aktu Ulica Powierzchnia Cena brutto | Cena PU brutto
not. uzytkowa m2

1 2 3 4 5 6 7
1. 03.08.2016(14351/16 |Gtéwna 71,90 m2 440 000 z 6 120 zt/m2
2. 19.08.2016|9421/16 |Gtéwna 49,80 m2 279 000 zt 5602 zt/m?2
3. 12.09.2016(|83676/16 |Gtéwna 54,20 m2 274 000 zt 5 055 zt/m2
4. 22.09.2016|1290/16 |Gtéwna 54,40 m2 275 000 zt 5 055 zt/m2
5. 07.12.2016(4463/16 |Gtéwna 55,80 m2 360 000 zt 6 452 zt/m?2
6. 27.01.2017|2463/17 |Gtéwna 54,50 m2 325 000 zt 5963 zt/m2
7. 02.02.2017[2061/17 |Gtéwna 68,80 m2 344 000 zt 5000 zt/m2
8. 02.02.2017(746/17 Gtéwna 35,20 m2 220 000 zt 6 250 zt/m2
9. 24.02.2017|788/17 Welniana 41,50 m2 233 000 zt 5614 ztm2
10. 07.04.2017(482/17 Welniana 37,20 m2 204 000 zt 5 484 zt/m?2
11, 07.04.2017(1450/17 |Gtéwna 47,10 m2 266 500 zt 5 658 zt/m2
12, 27.04.2017|724/17 Gtdéwna 53,60 m2 310 000 zt 5784 zt/m?2
13. 08.05.2017(1969/17 |Gtéwna 53,50 m2 314 000 z 5 869 zt/m2
14. 15.05.2017]|1788/17 |Gtéwna 59,20 m2 365 000 zt 6 166 zt/m2
15. 26.05.2017|13537/17 |Gtéwna 37,40 m2 193 000 zt 5160 zt/m2
16. 24.06.2017|141/17 Gtéwna 48,40 m2 259 000 zt 5351 zt/m2
17. 27.07.2017|7217/17 |Gtéwna 52,90 m2 253 920 zt 4 800 zt/m2
18. 02.08.2017(2582/17 |Gtéwna 53,00 m2 262 000 zt 4943 ztim?2
19. 16.08.2017|4892/17 |Gtéwna 74,60 m2 450 000 zt 6 032 zt/m2
20. 12.09.2017|134/17 Gtéwna 50,20 m2 318 000 zt 6 335 zt/m2
21, 20.09.2017|2109/17 |Gtdéwna 37,50 m2 200 000 zt 5333 zt/m2
22. 21.09.2017)2146/17 |Gtéwna 44,80 m2 220 000 zt 4911 zt/m?2
23. 02.11.2017(10922/17 |Gtéwna 53,50 m2 282 000 zt 5271 zt{m?2
24, 04.11.2017(1699/17 |Gtéwna 53,60 m2 280 000 zt 5 224 zt/m?2
25, 01.12.2017(16183/17 |Gtéwna 55,30 m2 330 000 zt 5967 zt/m2
26. 22.12.2017|5200/17 |Gtdéwna 68,80 m2 365 000 zt 5 305 zt/m2
27. 27.12.2017|5676/17 |Gtéwna 55,00 m2 290 000 zt 5273 zt/m2
28. 12.04.2018|855/18 Gtéwna 51,60 m2 309 000 zt 5988 zt/m2
29, 19.04.2018|975/18 Gtéwna 60,90 m2 355 000 zt 5829 zt/m2
30. 30.05.2018(1637/18 |Gtéwna 97,70 m2 576 242 zt 5898 zt/m2
31. 04.06.2018|6446/18 [Gtowna 49,80 m2 305 000 zt 6 125 z/m?2
Cena srednia 1 m2 PU: 5607 zt/m2
Mediana: 5614 zt/m2
Cena maksymalna 1 m2 PU: 6 452 zt/m?2
Cena minimalna 1 m2 PU: 4 800 z¥/m2
Réznica cen: 1652 zt/m2
Cena max/cena $rednia: 1,151
Cena min/ cena srednia: 0,856

Jak wynika z przedmiotowego zestawienia, ceny jednostkowe uzyskane
w wiarygodnych transakcjach miescity sie w przedziale 4800 — 6 452 z¥/m?
(roznica ceny: AC =1 652 zk/m?). Srednia arytmetyczna ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali wyniosta 5 607 zt/m?.

Trend zmiany cen okresli¢ mozna za pomocg kilku technik. Niestety technika
analizy par sprzedazy jak i1 analiza powtdrnych sprzedazy posiadaja ograniczone
mozliwoS$ci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienia
btedu.

Trend czasowy mozna roéwniez okreslic za pomocg modeli statystycznych.
Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Autor
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probowat okresli¢ trend za pomocg regresji liniowej, czyli metody dopasowujacej
warto$¢ linii trendu do linii prostej wyznaczonej metoda najmniejszych kwadratow
do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym czasie.
Wyznaczenia linii trendu dokonano na podstawie transakcji przedstawionych
w tabeli nr 1. Uzyskano trend nieistotny statystycznie.

W ostatnim czasie zaobserwowa¢ mozna podwyzki cen na rynku pierwotnym
spowodowane dobrg passg deweloperéw. Nie mozna mowi¢ jednak o utartym
trendzie. Zaznaczy¢ nalezy, iz dla inwestycji obecnie realizowanych brak jest
ostatecznych umow sprzedazy, zostang one zawarte w wigkszosci przypadkow w
okresie okoto roku czy dwoch lat. Na podstawie raportow dotyczacych zmiany cen
mieszkan, doméw 1i,dzialek budowlanych” opracowywanych przez portale
EMMERSON i gratka.pl zauwazy¢ mozna do$¢ znaczny wzrost cen nieruchomosci
w latach 2006- 2007. W roku 2007 widoczne jest znaczne spowolnienie wzrostu
cen, a od 2008 roku znaczny ich spadek. Natomiast od 2010 roku zauwazy¢ mozna
wzgledng stabilizacje cen. Sag kilkuprocentowe wahania kwartalne raz w jedng raz
w druga strong. Wynika¢ to moze z naturalnych wahan sezonowych jak 1 z ,,btedu
pomiaru”. Zauwazy¢ nalezy, jednak, ze w dluzszej perspektywie sa to wahania
niewielkie i mieszczg si¢ w granicy bledu oszacowania. Wobec powyzszego nie
korygowano cen ze wzgledu na uplyw czasu.

3.2.Procedura szacowania

Dla potrzeb okreslenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci nalezy oszacowaé wartos¢
rynkowg nieruchomos$ci (zostala ona zdefiniowana w rozdz. 1.4.2.). Wartos¢
rynkowa moze by¢ okreSlona przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego,
dochodowego lub mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich
do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen, dochodow,
stop zwrotu i kosztow (KSWP 1 pkt. 1.11). Wyboru wlasciwego podej$cia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przedmiotowym przypadku
najlepszym jest podejscie porownawcze. Nie mozna tutaj zastosowac podejscia
mieszanego, a dla potrzeb wyceny w podejsciu dochodowym brakuje wiarygodnych
rynkowych informacji o czynszach dzierzawnych.
Wobec powyzszego wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym.
Podstawa tego podejscia jest zatozenie, ze wyceniana nieruchomos$¢ jest warta tyle
za ile sprzedano podobne nieruchomosci przy uwzglgdnieniu réznic, ktore maja
wpltyw na warto$¢ i ceng. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ jedng z trzech
metod:

* metod¢ porownywania parami,

* metode korygowania ceny $redniej,

* metod¢ analizy statystycznej rynku.

Autor zastosowat metode korygowania ceny $redniej. Polega ona na przyjeciu do
poréwnan co najmniej kilkunastu podobnych nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny, warunki zawarcia
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transakcji 1 cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujacymi wartos$ci przypisane poszczegdlnym
cechom tych nieruchomosci. Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.
Aby oszacowaé¢ warto$¢ nieruchomosci w_podejsciu_poréwnawczym, metoda
korygowania ceny Sredniej przyjeto nastepujacy algorytm postepowania:

1) OKkreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu
badania cen transakcyjnych.

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych.

4) Opis nieruchomos$ci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin)
i nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax).

5) Okreslenie ceny $redniej (Csr).

6) Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych jako:

Cmin Cmax
Cs’r ’ Cs’r

7) Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wg formuly:

Wy=C, *Zui *K
i=l1
gdzie:
WNn - wartos$¢ nieruchomosci,
Csr - cena Srednia,
Ui - wspolczynniki korygujace,
n - liczba cech rynkowych,
K - wspoélczynnik korekeyjny z przedzialu (0,90 do 1,10). Wspélczynnik ten
moze by¢ uwzgledniony jedynie w szczegolnych, uzasadnionych
przypadkach.

3.3. Okreslenie wartosci

1) Okreslenie rynku lokalnego:

* rodzaj rynku: lokale mieszkalne (wykonczone);

* obszar rynku: obreb Stablowice, ul. Gléwna i Wetniana;
* okres badania cen transakcyjnych: ostatnie dwa lata.

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na

rynku lokalnym wraz z okresSleniem wag cech rynkowych.
Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, Ze nie ma
mozliwo$ci wyprowadzenia wag cech w sposdb matematyczny np. na podstawie
analizy poréwnawczej nieruchomosci. Wérdd nieruchomosci kandydujacych do
porownawczych czgsto nie ma odpowiedniej iloci par rdéznigcych sie jedng cecha,
nierzadko réwniez nieruchomos¢ réznigcg si¢ jedna cecha i w sposob oczywisty
lepsza jest tansza od nieruchomosci gorszej. Wynika to z niedoskonatosci 1 matej
przejrzystosci rynku nieruchomosci.
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Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny) na podstawie:
— badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow,
— opinii 0s6b zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosciami (posrednicy, deweloperzy),
— wlasnego wieloletniego do§wiadczenia i obserwacji rynku nieruchomosci.

Tabela 2: Skala ocen cech rynkowych

. Waga
Cecha rynkowa Opis cechy Ocena
1) Malo korzystne:
(poddasze),
Polozenie lokalu usytuowanie lokalu na kondygnacji 2) Srednio korzystne:
- 30 %
na kondygnacji budynku (parter),

3) Korzystne:
(pozostate kondygnacje).

1) Malo korzystna
(powyzej 60 m?)

40 % | 2) Srednio korzystna (od
40 do 60 m?)

3) Korzystna (do 40 m?)

wielkosé lokalu (im mniejszy tym

Wielko$¢ lokalu .
korzystniej)

powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lokali (komorek

Atrakeyjnosé i lokatorskich),dodatkowe powierzchnie

1) Malo korzystne

. g o
Wllel:l(;sli:inoéci (ogrédek, taras), ich wielkosé, 30% 2) Korzystne
przy funkcjonalnosé; miejsce postojowe w

garazu podziemnym

Przy okreslaniu cech nieruchomosci nie brano pod uwagg:

— lokalizacji gdyz wszystkie lokale potozone byly w granicach jednego osiedla;

— stanu technicznego i standardu wykonczenia, gdyz wszystkie lokale potozone byty
w budynkach z podobnego okresu, budowanych przy uzyciu materiatow o bardzo
zblizonej jakosci;

— dostepu lokalu do mediow, gdyz wszystkie posiadaty peten dostep do wszystkich
sieci infrastruktury technicznej.

—wielko$¢ udziatu we wspotwlasnosci dziatki — bardzo niewielkie roznice, ktore nie
miaty wptywu na ceny transakcyjne,

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych. Szczegbtowego opisu wycenianego lokalu dokonano
w rozdziale nr 2.

1. Polozenie lokalu na kondygnacji: korzystne — przedmiotowy lokal
potozony jest na VI kondygnacji.

2. Wielkos¢ lokalu: $redmio Kkorzystna — lokal posiada powierzchnig
54,00 m?.

3. Atrakcyjnos¢ i wielkos¢ przynaleznosci: malo korzystne — lokal nie
posiada pomieszczern przynaleznych ani miejsca postojowego w garazu
podziemnym. Do lokalu przylega balkon oraz loggia.

4) Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin)
i nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax).
Lokal o najnizszej cenie jednostkowej polozony jest przy ul. Glownej
we Wroctawiu. Sktada si¢ z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki zwc i
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garderoby o tagcznej powierzchni 52,90 m2. Lokal zostat sprzedany w lipcu 2017
roku za cen¢ 253 920 zt.

Akt notarialny: Repertorium A 7217/17 z dnia 27.07.2017 r.
*  Polozenie na kondygnacji: korzystne — lokal potozony jest na III kondygnacji.
% Wielko$¢ lokalu: $rednio korzystna — lokal o powierzchni 52,90 m?.

*  Atrakcyjnos$¢ i wielko$¢ przynalezno$ci: mato korzystne — brak dodatkowych
powierzchni.

Lokal o najwyzszej cenie jednostkowej polozony jest przy ul. Glownej
we Wroctawiu. Sktada si¢ z 2 pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju o
tacznej powierzchni 55,80 m2. Lokal zostat sprzedany w grudniu 2016 roku za
cene 360 000 zt.
Akt notarialny: Repertorium A 4463/16 z dnia 07.12.2016 r.
*  Polozenie na kondygnacji: korzystne — lokal potozony jest na V kondygnacji.
*  Wielko$¢ lokalu: $rednio korzystna — lokal o powierzchni 55,80 m?,
*  Atrakcyjno$¢ 1 wielkos¢ przynaleznosci: korzystne — lokal posiada udziat
w lokalu niemieszkalnym (garazu wielostanowiskowym), z ktorym wigze si¢
prawo do korzystania z miejsca postojowego o pow. 15,60 m?.

5) Okreslenie ceny $redniej (Csr):
Ceng $rednig oraz maksymalng i minimalng okre$lono w rozdz. 3 w tabeli nr 1.
Wynosza one odpowiednio:
Ca = 5607 z/m?
max = 6452 zl/m?
Cmin = 4800 zl/m?

6) Okreslenie wartosci brzegowych:

Cumn . 4800z/m° 0,856
C,  5607z/m°
Coa _  64522zUm° L 151
C,  5607zk/m°

7) Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci:
Tabela 3: Warto$¢ nieruchomosci

ul. Gléwna 90/19
Powierzchnia: 54,00 m2
Crin/Csr = 0,856
Crax/Ce = 1,151
Cy - 5607 zZt/m2
K = 1,00
Atrybut Waga w:p(’)’rcz. Zakres wspé"(czynniko'w Warrtos'é
w % korygujacych wspotcz.
Potozenie na kondygnacji 30% 0d 0,257 do 0,345 0,345
Wielkos¢ 40% od 0,342 do 0,460 0,401
Atrakcyjnos$¢ i wielko$¢ przynaleznosci 30% od 0,257 do 0,345 0,257
100% 1,003
Wartosé 1 m* pow. uzytkowej: 5607 zt/m2 * 1,003 = 1,00 = 5624 zt
Wartos¢ lokalu: 54,00 m2 * 5 624 zl/m2 = 303 696 zi
Po zaokragleniu: 303 700 zt

slownie: trzysta trzy tysiace siedemset zlotych
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4. Podsumowanie

4.1.Wynik i wnioski koncowe
Oszacowana wartos¢ nieruchomosci jest warto$¢ rynkowa. Zostata ona okreslona
Z uwzglednieniem:
* aktualnie ksztaltujacych si¢ cen na rynku lokalnym w obrocie podobnymi
nieruchomos$ciami,
* cech fizycznych nieruchomosci,
* stanu prawnego 1 przeznaczenia nieruchomosci.

W zwigzku z zastosowaniem podejScia porownawczego zachodzi duze
prawdopodobienstwo, ze otrzymana wartos¢ rynkowa stanowi najbardziej
prawdopodobng cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku lokalnym.

Wartos¢ rynkowa samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 19
polozonego przy ulicy Gléwnej 90 we Wroclawiu, w granicach dzialki
gruntu nr 9/3 AM-8, obreb Stablowice wraz z udzialem 59/10000
w nieruchomosci wspo6lnej wynosi:

303 700 zI (trzysta trzy tysiace siedemset zlotych)

4.2 Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

2) Operat szacunkowy sporzadzony jest wylacznie dla celu okreslonego
w pkt. 2.

3) Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostaja
ujawnione tylko Zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu
szacunkowego moze odbywac sie tylko i wylacznie w celach okreslonych
w operacie. Ujawnianie treSci operatu w celach innych niz okreSlone
W operacie jest zabronione.

4) Dalsze publikowanie operatu szacunkowego moze si¢ odbywacé tylko
I wylacznie za zgoda autora, po anonimizacji wszelkich danych osobowych
w nim zawartych.

5) Obliczen dokonano za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel.

6) Ocena stanu technicznego budynku i lokalu nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

Wroctaw, dnia 23 lipca 2018 r.
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