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OPERAT SZACUNKOWY

SAMODZIELNEGO LOKALU MIESZKALNEGO NR 12 POtOZONEGO PRZY UL. MOSIEZNEJ 11

WE WROCtAWIU

Poziom cen: GRUDZIEN 2018

Wartosc¢ nieruchomosci: 397 400 zt

(trzysta dziewiecdziesiat siedem tysiecy

czterysta zlotych)

Autor operatu:

Wroctaw, dnia 6 grudnia 2018 r.



Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 12 potozonym w budynku nr 11 przy ul. Mosigznej we 2

Wroctawiu

WYCIAG

Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKkreslenie nieruchomosci:

Samodzielny lokal mieszkalny nr 12 potozony przy ul. Mosi¢znej
11 we Wroctawiu wraz z wudzialem 3781/1000000
W nieruchomosci wspolnej (KW WR1K/00186179/2)

Opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomo$¢ polozona jest przy ul. Mosi¢znej
11/12. Dziatka nr 13/15 AM-10, na ktoérej posadowiony jest
budynek mieszkalny wielorodzinny, posiada w miare regularny,
kwadratowy ksztatt. Budynek, w ktorym miesci si¢ przedmiotowy
lokal to obiekt o szesciu kondygnacjach naziemnych i jednej
podziemne] mieszczacej komorki lokatorskie oraz garaze.
Budynek oddany do uzytkowania w 2007 roku. Dziatka posiada
dostep do pelnej infrastruktury technicznej: sie¢ energetyczna,
gazowa, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej 1 cieplownicza.
Bezposrednie  otoczenie nieruchomosci  stanowi  podobna
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, dawna fabryka maszyn
budowlanych ,,Fadroma” oraz tereny kolejowe i rodzinne ogrodki
dziatkowe.

Przedmiotowy lokal potozony jest na V kondygnacji ww.
budynku mieszkalnego. W sktad lokalu wchodzi pokoj dzienny
wraz z aneksem kuchennym, pokoéj oraz tazienka z wc o tacznej
powierzchni 53,96 m2. Lokal posiada pomieszczenie przynalezne
— komorke lokatorskg 0 pow. 1,58 m2 . Laczna powierzchnia
lokalu z komorka lokatorskg wynosi 55,54 m2. Lokal wyposazony
jest w sie¢ energetyczng, wodna, kanalizacyjng oraz cieptownicza.

Osoby, ktorym przysluguja
prawa do nieruchomosci:

Damian Olender, udziat 1/1.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego w zwigzku
z prowadzonym postepowaniem upadlosciowym.

Zakres i zastosowane
podejscie:

Zakres: prawo wlasno$ci nieruchomosci lokalowej. Zastosowane
podejscie: porbwnawcze.

Warto$¢ udziatu %2 w 397 400 zt
nieruchomosci: (trzysta dziewieédziesigt siedem tysiecy czterysta zlotych)
Rodzaj warto$ci: Warto$¢ rynkowa.

Poziom cen:

6 grudnia 2018 r.

Data sporzadzenia operatu:

6 grudnia 2018 r.

Pieczec i podpis
rzeczoznawcy:

Biuro Szacowania Nieruchomosci LESZEK SALETA

tel.: +48713521869 lub +48601788766;

ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw
fax +48717234549; www.bsn-wycena.pl, e-mail: saleta@bsn-wycena.pl
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Wroctawiu

1.

Podstawy opracowania

1.1. Przedmioti zakres wyceny

1) Przedmiot wyceny: nieruchomo$¢ lokalowa - samodzielny lokal mieszkalny
nr 12 potozony w budynku nr 11 przy ul. Mosi¢znej we Wroctawiu, w granicach
dziatki gruntu nr 13/15 AM-10 w obrebie Grabiszyn, jednostka ewidencyjna
Miasto Wroctaw, powiat Miasto Wroctaw, woj. dolnoslaskie. Dla nieruchomosci
prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta nr WR1K/00228586/5.

2) Zakres wyceny: prawo wiasnoéci samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 12
wraz z udzialem 3781/1000000 w prawie uzytkowania wieczystego oraz
cze$ciach budynku i urzadzeniach, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali (KW WR1K/00186179/2)

1.2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej w zwigzku z prowadzonym
postgpowaniem upadito$ciowym.

1.3. Podstawa formalna wyceny

Zlecenie wydane przez Kancelaric Syndyk Magdalena Czyszczon z dnia
22 listopada 2018 r. Sygnatura akt postgpowania upadtosciowego VIII GUp 209/18.

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 Dz.U. 2018 poz. 1025 ze zm.).

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity:
Dz. U. z 2018 r. poz. 2204)

3) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoSci lokali (Tekst jednolity:
Dz.U. 2018 poz. 716 ze zm.).

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

1.4.2. Uwarunkowania prawne

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

— wartos¢ rynkowg okresla si¢ dla nieruchomos$ci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu,

— wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.
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Warto$¢ 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 wartosci nieruchomosci sporzadza na
pismie w formie operatu szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy.

Podejscia, metody oraz zasady 1 tryb sporzadzania operatu szacunkowego okresla
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 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) Ksigga wieczysta nr WR1K/00228586/5 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia - Krzykow, IV Wydzial Ksiag Wieczystych.

3) Akt notarialny Rep. 3860/08 z dnia 9 kwietnia 2008 roku dotyczacy umowy
sprzedazy samodzielny lokalu mieszkalnego nr 12 potozony w budynku nr 11
przy ul. Mosi¢znej we Wroctawiu.

4) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia (Uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11
stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia).

5) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) — uchwaty Rady Krajowej
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

6) Informacje o sprzedazy podobnych obiektow.

7) Materiaty archiwalne i analizy wlasne autora.

1.6. Daty istotne dla operatu szacunkowego

1) Data sporzadzenia wyceny: 6 grudnia 2018 r.

2) Poziom cen: 6 grudnia 2018 r.

3) Data ogledzin: 23 listopada 2018 r.

4) Data, na ktora uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny: 23 listopada 2018 r.

! Wigkszos$¢ z istniejacych standardow zawodowych dotyczacych wyceny nieruchomos$ci nie ma charakteru powszechnie
obowigzujacego. Wyjatkiem jest KSWS 3 ,;Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”, ktory zostal uzgodniony z Ministrem
Infrastruktury i opublikowany w Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury (Dz. Urz. MIiB z 01.09.2017). Pozostate
standardy zawodowe sa zalecane do stosowania, przez rzeczoznawcow majatkowych bedacych cztonkami stowarzyszen
sfederowanych w PFSRM. Stanowia one zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek srodowiska (nie ujgte W przepisach
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2. Opis i stan nieruchomosci

2.1. Stan prawny nieruchomosci

Whascicielem  przedmiotowej nieruchomosci jest Pan Damian Olender.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong ksigge wieczysta WR1K/00228586/5
prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Dzial I — O (0znaczenie nieruchomo$ci)?: Lokal mieszkalny nr 12 polozony we
Wroctawiu, przy ul. Mosi¢znej 11. W sktad lokalu wchodzi pokoj, pokdj z kuchnia,
tazienka. Lokal posiada pomieszczenie przynalezne — komorke lokatorska nr 15/5
potozong na kondygnacji -1. Lokal znajduje si¢ na 5 kondygnacji. Pole powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych wynosi
55,54 m?2,

Dzial 1 — Sp (spis praw zwiazanych z wlasno$cia): udzial w nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz cze$ci budynku
I urzadzenia, ktore nie shuizg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali
(WR1K/00186179/2), udziat 3781/1000000.

Dzial IT (wlasnos¢): wiasciciel: Damian Wojciech Olender, udziat 1/1.

Dzial 11l (prawa, roszczenia i ograniczenia): brak wpisow.

Dzial IV (hipoteka): hipoteka umowna kaucyjna na kwote 448987,54 (czterysta
czterdzie$ci osiem tysigcy dziewigéset osiemdziesigt siedem 54/100) zt. - kredyt
wraz z odsetkami, innymi optatami oraz kosztami. Umowa kredytu
nr h/06/04709/cc z dnia 07.04.2006r. Wierzyciel hipoteczny Santander Consumer
Bank spotka akcyjna, Wroctaw.

Zgodnie z aktem notarialnym — umowa sprzedazy Repertorium A nr 3860/08 z dnia
09.04.2008 r. par. 7.1, w_ ramach udzialu w_nieruchomo$ci wspolnej,
kazdoczesnemu wilascicielowi lokalu mieszkalnego nr 12 polozonego we
Wroctawiu przy ul. Mosieznej nr 11 przystuguje prawo posiadania i korzystania
Z wylaczeniem innych wiascicieli z miejsca postojowego nr 110 w garazu
wielostanowiskowym, usytuowanym na kondygnacji zero w budynku przy ul.
Mosieznej 3-21 we Wroctawiu.

2.2. Lokalizacja nieruchomosci, stan zagospodarowania, techniczny
i uzytkowy

Osiedle Grabiszyn to dawna wie$, ktéra zostata wigczona w granice miasta w 1911
roku. W latach 30-tych XX wieku powstato tu osiedle doméw jednorodzinnych.
W latach 60 1 70 ubieglego wieku na osiedlu wybudowano budynki wielorodzinne
w zabudowie wysokiej i sredniowysokiej. W ostatnich latach w potnocnej czesci
osiedla, przy ul. Grabiszynskiej zrealizowano dwa budynki wielorodzinne
sredniowysokie, a w poludniowo-wschodniej czesci osiedla buduje si¢ mieszkania
w budynkach wielorodzinnych niskich.

2 Powierzchnia lokalu ujawniona w ksiedze wieczystej obejmuje réwniez powierzchnie pomieszczenia
przynaleznego, tj. komorki lokatorskiej. Zgodnie z Zaswiadczeniem nr 5653/1V/2008 o samodzielnosci
lokalu, powierzchnia mieszkania wynosi 53,96 m? a powierzchnia komorki lokatorskiej 1,58 m2 W trakcie
ogledzin dokonano pomiaréw kontrolnych, ktorych wyniki sg zblizone do powyzszych wartosci.
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Lokalizacja osiedla Grabiszyn na tle Wroclawia

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest przy ul. Mosi¢znej 11/12. Dziatka nr 13/15
AM-10, na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny, posiada
regularny ksztalt, zblizony do kwadratu. Od potudnia dziatka graniczy z ul.
Mosiezng, od zachodu i pdélnocy z drogami osiedlowymi, natomiast granica
wschodnia przebiega po $cianie budynku garazy znajdujacego si¢ na terenie
sgsiedniej nieruchomos$ci. Budynek, w ktérym miesci si¢ przedmiotowy lokal to
obiekt o szesciu kondygnacjach naziemnych ijednej podziemnej mieszczace]
garaze 1 komorki lokatorskie. Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej,
murowanej na rzucie w ksztalcie podkowy. Fundamenty betonowe, $ciany
murowane, stropy masywne, schody masywne, stolarka okienna PCV, elewacja —
tynk strukturalny, $ciany wykonczone tynkiem cementowo — wapiennym. Obiekt
wyposazony Ww instalacj¢ wodociggowa, energetyczng, kanalizacyjng oraz
cieptowniczg. Budynek wybudowany zostatl przez spotke LOKUM Deweloper.
W 2007 roku zakonczono pierwszy etap osiedla przy ul. Mosi¢znej, w sumie 280
mieszkan, a w roku 2011 oddano drugi etap tego osiedla — 303 mieszkania.
Inwestycja stata si¢ poczatkiem rewitalizacji terenu poprzemystowego potozonego
w centrum miasta, niecate 2 km od Rynku. Przedmiotowy lokal znajduje si¢ w
budynku oddanym do uzytkowania w ramach I etapu, w 2007 r. Osiedle posiada
catodobowg ochrong, garaz podziemny oraz parking na wewnetrznym dziedzincu.

Dziatka posiada dostep do pelnej infrastruktury technicznej: sie¢ energetyczna,
gazowa, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej 1 cieplownicza. Bezposrednie
otoczenie nieruchomosci stanowi podobna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
oraz dawna fabryka maszyn budowlanych ,Fadroma” oraz tereny kolejowe
I rodzinne ogrodki dziatkowe.
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Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci

Lokal mieszkalny nr 12:

Przedmiotowy lokal potozony jest na V kondygnacji ww. budynku mieszkalnego.
W sktad lokalu wchodzi pokoj, pokdj wraz z aneksem kuchennym oraz tazienka
z wc 0 tacznej powierzchni 53,96 m?. Lokal posiada pomieszczenie przynalezne —
komorke lokatorskg 1,58 m? oraz balkon o powierzchni 4,11 m? Laczna
powierzchnia lokalu z komorka lokatorska wynosi 55,54 m?. Na podlogach
w pokojach panele podtogowe, natomiast w aneksie kuchennym oraz tazience
terakota. W tazience z wc znajduje si¢ biaty montaz: umywalka, muszla klozetowa
oraz wanna. Okna w lokalu PCV, drzwi wewnetrzne ptytowe. W pomieszczeniach
tynki gipsowo wapienne — wapienne, a w tazience glazura. Lokal wyposazony jest
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w sie¢ energetyczng, wodng, kanalizacyjng oraz cieptowniczg. Z lokalem wigze si¢
udziat 3781/1000000 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i czesci wspolnych
objetej KW WR1K/00186179/2.

Szkic lokalu mieszkalnego znajduje sie w czesci zalacznikowej.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI

IV pietro
~ pokoj 16,65 m2
= |kuchnia + pokj 33,03 m2
Py lazienka z wc 4,28 m2
‘N
= |tacznie: 53,96 m2
o
= powierzchnie dodatkowe
5 komoérka lokatorska 1,58 m2
tacznie: 1,58 m2
RAZEM: 55,54 m2

Zdj. Nr 1 - 4: Wroclaw, ul. Moesi¢zna 11. Widok ogélny budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
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Zdj. Nr 5 - 12: Wroclaw, ul. Mosiezna 11/12. Widok lokalu mieszkalnego.
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2.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami 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 ktérym polozona jest szacowana nieruchomo$¢ brak jest
obowigzujacego  MPZP. Istnieje  Studium uwarunkowan i  kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia (Uchwala Nr L/1177/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia).

W dokumencie tym wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest na terenie jednostki
urbanistycznej: A 11 Srédmiescie poludnie.

Fragment rysunku SUIKZP
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3. Wartos¢ nieruchomosci

3.1. Analizai charakterystyka rynku lokalnego

Dla potrzeb wyceny autor przeanalizowatl transakcje samodzielnych lokali
mieszkalnych zawartych w przeciggu ostatnich dwoch lat na terenie osiedla, na
ktorym znajduje si¢ przedmiotowy lokal (ul. Mosigzna 3 — 21 oraz ul. Mosi¢zna 23
— 35). Analizowane lokale mieszkalne wchodzg w sktad osiedla wybudowanego
przez firm¢ LOKUM Deweloper. Budowa osiedla sktadata si¢ z dwoch etapow.
Poludniowa czg$¢ osiedla, w sktad ktorej wchodzito 280 mieszkan, oddano do
uzytku w 2007 roku, a pdinocna czgs¢ obejmujaca 303 mieszkania zostalta
ukonczona w 2011 roku. Analizg objeto lokale znajdujace si¢ w podobnych
budynkach wielorodzinnych wybudowanych w podobnym okresie.

Analizg objeto wtorny rynek mieszkan. Obecnie duzym zainteresowaniem ciesza
si¢ mieszkania dwupokojowe, ktorych cena catkowita nie przekracza 300 000 zt.
Dodatkowym atutem moze by¢ pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska,
garaz czy miejsce postojowe.

W badanym okresie na rynku lokalnym zanotowano kilka transakcji podobnymi
lokalami mieszkalnymi. Zestawiono je w tabeli nr 1 zamieszczonej ponize;j.

Jak wida¢ na przedstawionym zestawieniu ceny jednostkowe tych lokali (po
wprowadzeniu korekty ze wzgledu na upbyw czasu od daty zawarcia sprzedazy)
miescity sic w przedziale 7 079 — 8 503 z/m? (réznica ceny: AC =1 424 z/m?).
Srednia arytmetyczna ceny 1 m?powierzchni uzytkowej lokali wyniosta
7906 zV/m?.

Ostatecznie jako rynek lokalny okreslono:

* rodzaj rynku: samodzielne lokale mieszkalne;

* obszar rynku: ul. Mosiezna 3 - 35, obreb Grabiszyn, Wroctaw;
* okres badania cen transakcyjnych: ostatnie dwa lata.

Tabela 1: Zestawienie sprzedazy na rynku lokalnym

o [oataumowy [ wiea | pu [ Conn | [cenimz] Sovgoners
1 2 3 4 5 6 7

1. 22.02.2017[Mosiezna | 52,62 m2 380 000 zt| 7 222 zt/m2 8 334 zt/m2
2. 23.03.2017[Mosiezna | 46,80 m2 330 000 zt| 7 051 zt/m2 8 087 zt/m2
3. 04.08.2017|Mosiezna | 51,77 m2 390 000 z#| 7 533 zt/m2 8 377 zt/m2
4, 16.08.2017|Mosiezna | 64,24 m2 442 000 zt| 6 880 zt/m2 7 651 zt/m2
5, 29.09.2017[Mosiezna | 44,06 m2 285 000 zt| 6 468 zt/m2 7 147 zt/m2
6. 04.12.2017|Mosiezna | 48,98 m2 380 000 zt| 7 758 zt/m2 8 410 zt/m2
7. 15.12.2017[Mosiezna | 40,54 m2 318 000 zt| 7 844 zt/m2 8 503 zt/m2
8. 25.05.2018Mosiezna | 44,46 m2 300 000 zt| 6 748 zt/m2 7 079 zt/m2
9. 22.06.2018(Mosiezna | 53,28 m2 395 000 zt| 7 414 zt/m2 7 725 zt/m2
10. 29.08.2018[Mosiezna | 44,46 m2 335 000 zt| 7 535 zt/m2 7 746 zt/m2
Cena srednia 1 m2 PU: 7 906 zt/m2
Cena maksymalna 1 m2 PU: 8 503 zt/m2
Cena minimalna 1 m2 PU: 7 079 zt/m2
Réznica cen: 1424 ztim2
Cena max/ cena srednia: 1,076
Cena min/ cena s$rednia: 0,895
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Zgodnie z art. 4 ust. 16 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami przez
nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$é, ktora jest porownywalna
Z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
wartos¢. W zwigzku z powyzszym do bezposrednich poréwnan autor przyjat
jedynie nieruchomos$ci najbardziej podobne do wycenianej. Do bezposrednich
poréwnan ostatecznie przyjeto najswiezsze transakcje dotyczace lokali potozonych
w budynku | etapu inwestycji. Ostatecznie, do bezposrednich poréwnan przyjeto
transakcje przedstawione w pozycjach 5, 8 1 9.

Trend zmiany cen okres$li¢ mozna za pomocg kilku technik. Niestety technika
analizy par sprzedazy jak i analiza powtornych sprzedazy posiadajg ograniczone
mozliwosci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popelnienia
btedu.

Trend czasowy mozna rowniez okre$lic za pomoca modeli statystycznych.
Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Autor
probowat okresli¢ trend za pomocg regresji liniowej, czyli metody dopasowujacej
warto$¢ linii trendu do linii prostej wyznaczonej metoda najmniejszych kwadratow
do =zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreSlonym czasie.
Wyznaczenia linii trendu dokonano na podstawie ok. 6 200 transakcji zawartych na
terenic Wroctawia na rynku wtérnym. Z probki usuni¢to okoto 4% wszystkich
zanotowanych transakcji, ktorych ceny odstawaty od pozostatych. Uzyskano bardzo
staby trend rosnacy na poziomie 0,7% miesiecznie, tj. 9,3% w skali roku.
Prawdopodobienstwo wyliczenia falszywego trendu wynikajacego
z przypadkowego uktadu danych w przedmiotowym wypadku wynosi 0 %. Wobec
powyzszego, skorygowano uzyskane na rynku lokalnym ceny o 0,7%
miesi¢cznie.
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Parametr Wartos¢
1. |Data wyceny 06.12.2018
2. |Od najwcze$niejszej dane;j 24.10.2016
3. |Od najpbzniejszej danej 24.09.2018
4, |Rozstep czasowy (dni) 700
5. |Nachylenie rownania frendu (b1) 1,42949
6. [Rzedna réwnania trendu (b0) -55 600
7. |Rodzaj frendu i charakter trendu bardzo staby trend rosnacy
8. [Wspoiczynnik korelacji (R) 20,3%
9. |Wspdiczynnik determinacji (R2) 4,1%
10. |Cena najwcze$niejsza z réwnania regresji 5392 ztim2
11. |Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 6 393 zt/m2
12.  [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 1001 zt/m2
13. | Okres badania rynku (lata) 1,92
14.  |Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 18,6%
15.  |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,02%
16. [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,7%
17.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 9,3%
warto$¢ wspolczy nnika regresji trendu 1,429
btad wspbtcz. regresiji Se(bn) 0,088
Warto$¢ empiry czna staty styki -Studenta(emp.) 16,3240
poziom istotno$ci (alfa) 15%
liczba stopni swobody (n-2) 6197
warto$¢ teoret. statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) 1,440
p-value (praw dopodob. popetn. bledu I-go rodzaju) 0,000%

3.2. Procedura szacowania

14

Dla potrzeb okreslenia ceny sprzedazy nieruchomosci nalezy oszacowaé wartos¢
rynkowa nieruchomosci (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 wiasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj ipotozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przedmiotowym przypadku
najlepszym jest podejscie porownawcze. Nie mozna tutaj zastosowac podejscia
mieszanego, a dla potrzeb wyceny w podej$ciu dochodowym brakuje wiarygodnych

rynkowych informacji o czynszach dzierzawnych.

Wobec powyzszego wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym.
Podstawg tego podejscia jest zalozenie, ze wyceniana nieruchomos¢ jest warta tyle
za ile sprzedano podobne nieruchomos$ci przy uwzglednieniu roznic, ktore maja
wplyw na warto$¢ i cene. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ jedng z trzech

metod:
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* metod¢ porownywania parami,
metode korygowania ceny $redniej,
* metode analizy statystycznej rynku.

W przedmiotowym przypadku autor zastosowal podej$cie porownawcze, metode
poréwnywania parami.

Metoda poréwnywania parami polega na porownywaniu nieruchomos$ci wyceniane;j,
kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny, warunki zawarcia transakcji i cechy tych nieruchomosci.

Aby oszacowaé warto$¢ nieruchomos$ci w podej$ciu poréwnawczym, metoda
porownywania parami przyjeto nastepujacy algorytm postepowania:

1)Okreslenie 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 okresleniem wag cech rynkowych.

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

4)Wybér Kkilku podobnych nieruchomosci oraz ich opis.

5)Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami
poréwnawczymi.

6)Okreslenie roznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscia
wyceniana a nieruchomosciami podobnymi.

7)OKkres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
lub wazonej.

3.3. Okreslenie wartosci

1) Okreslenie rynku lokalnego:

* rodzaj rynku: samodzielne lokale mieszkalne;

* obszar rynku: ul. Mosiezna 3 - 35, obreb Grabiszyn, Wroctaw;
* okres badania cen transakcyjnych: ostatnie dwa lata.

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

rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.
Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomos$ci wykazata, ze nie ma
mozliwoséci wyprowadzenia wag cech w sposob matematyczny np. na podstawie
analizy poréwnawczej nieruchomosci. Wsroéd nieruchomosci kandydujacych do
porownawczych czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cecha,
nierzadko réwniez nieruchomos$¢ rozniagcg si¢ jedng cecha i w sposob oczywisty
lepsza jest tansza od nieruchomosci gorszej. Wynika to z niedoskonalo$ci 1 malej
przejrzystosci rynku nieruchomosci.

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 doswiadczenia i obserwacji rynku nieruchomosci.
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Tabela 2: Skala ocen cech rynkowych

Cecha rynkowa Opis \é\égﬁ; Ocena
Stan techniczny budynku. Stopien
. . zuzycia jego elementéw konstrukcyjnych
stt;: df:ggljégxllu i wykoriczeniowych. Standard_ budynku, 10 % 1) Dobry
i lokalu Jjakosé eleme.ntéw wfykoric.zenlowych. 2) Bardzo dobry
Walory architektoniczne i estetyczne
budynku.
1) Malo korzystna
o ) . (powyzej 60 m?)
Wielkos¢ lokalu Lv(;iiszr(]:ié?)kalu (im mnicjszy tym 30 % | 2) Srednio korzystna (50
Y ] -60 mZ)
3) Korzystna (do 50 m?)
1) Malo korzystne:
(qstatnia kondygnacja),
Polozenie lokalu usytuowanie lokalu na kondygnacji 20 % 2) Srednio korzystne:
na kondygnacji budynku (parter),
3) Korzystne:
(pozostale kondygnacje).
miejsce postojowe w garazu
podziemnym w ramach udziatu 1) Srednio korzystne
W nieruchomosci wspolnej, (komérka lokatorska)
L. powierzchnia pomieszczen 2) Korzystne (MP oraz
Przynaleznosci przynaleznych do lokali (komorek 40% KL)
lokatorskich),dodatkowe powierzchnie 3) Bardzo korzystne
(balkon, ogrodek, taras), ich wielkos¢, (MP, KL oraz ogrédek)
funkcjonalnosc.

Przy okreslaniu cech nieruchomosci nie brano pod uwagg:

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

—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. Szczegotowego opisu wycenianego lokalu dokonano
w rozdziale nr 2.

* Stan techniczny i standard budynku i lokalu: dobry — przedmiotowy lokal
polozony jest w budynku oddanym do uzytku w 2007 roku. Budynek
wielorodzinny w dobrym stanie technicznym, bez widocznych ubytkow czy
uszkodzen. Wnetrze lokalu rowniez wykonczone na dobrym poziomie.

* Wielkos¢ lokalu: s$redmio korzystna — lokal posiada srednio korzystng
powierzchnie 53,96 m?.

* Polozenie lokalu na kondygnacji: korzystne — przedmiotowy lokal potozony jest
na V kondygnacji (czwartym pietrze budynku).

* Przynalezno$ci: korzystne — lokal posiada pomieszczenie przynalezne — komorke
lokatorskg o pow. 1,58 m?. W ramach udziatu w nieruchomosci wspélnej,
wlascicielowi lokalu przystuguje prawo posiadania i korzystania z miejsca
postojowego nr 110 w garazu wielostanowiskowym, usytuowanym na
kondygnacji zero w budynku przy ul. Mosieznej 3-21 we Wroctawiu.
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4) Wybor kilku podobnych nieruchomosci oraz ich opis.

A) Nieruchomos$é lokalowa o powierzchni uzytkowej 44,06 m? potozona przy
ul. Mosieznej. Lokal sktada si¢ z dwoch pokoi, aneksu kuchennego, tazienki i
korytarza. Nieruchomo$¢ sprzedana zostala 29 wrzesnia 2017 roku za ceng
285 000 zt.

Stan techniczny i standard budynku i lokalu: dobry.

Wielko$¢ lokalu: korzystna.

Potozenie na kondygnacji: korzystne.

Przynaleznosci: korzystne.

* ¥ ¥ X

B) Nieruchomo$¢ lokalowa o powierzchni uzytkowej 44,46 m? potozona przy
ul. Mosieznej. Lokal sktada si¢ z dwoch pokoi, aneksu kuchennego, tazienki i
korytarza. Nieruchomo$¢ sprzedana zostalta 25 maja 2018 roku za ceng
3000 000 zt.

Stan techniczny i standard budynku i lokalu: dobry.

Wielkos¢ lokalu: korzystna.

Poltozenie na kondygnacji: korzystne.

Przynaleznosci: $rednio korzystne.

* % ¥ X

C) Nieruchomo$¢ lokalowa 0 powierzchni uzytkowej 53,28 m? potozona przy
ul. Mosieznej. Lokal sktada si¢ z dwoch pokoi, aneksu kuchennego, tazienki i
korytarza. Nieruchomos$¢ sprzedana zostala 22 czerwca 2018 roku za ceng
395 000 zt.

Stan techniczny i standard budynku i lokalu: dobry.

Wielko$¢ lokalu: srednio korzystna.

Potozenie na kondygnacji: korzystne.

Przynaleznosci: srednio korzystne.

* % ¥ ¥
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5), 6), 7) Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci
Tabela 3: Warto$¢ nieruchomosci

ul. IYIIO/T;ZHa I Mosigzna II Mosig¢zna 111 Mosigzna
grudzien-18 wrzesien-17 maj-18 czerwiec-18
53,96 m2 44,06 m2 44,46 m2 53,28 m2
7 147 zt/m2 7079 zt/m2 7 725 ztm2
10% 142 zt/m2 dobry dobry 0 zkm2 dobry 0 zt/m2 dobry 0 zt/m2
30% 427 z/m2 rednio korzystna |[-214 zt/m2| korzystna |-214 zt/m2 Srednio 0 zt/m2
korzystna korzystna
20% 285 zk/m2 korzystne korzystne 0 zt/m2 korzystne 0 zt/m2 korzystne 0 zt/m2
40% | 570 ztm2 korzystne korzystne | 0 zbm2 Srednio | oo yma | SN0 oes b
korzystne korzystne

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

4.

Podsumowanie

4.1. Wynik i wnioski koncowe

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci jest wartos¢ rynkowa. Zostata ona okreslona
Z uwzglednieniem:

* aktualnie ksztaltujacych si¢ cen na rynku lokalnym w obrocie podobnymi

nieruchomos$ciami,

* cech fizycznych nieruchomosci,

* Stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci.
W zwigzku z zastosowaniem podejScia poréwnawczego zachodzi duze
prawdopodobienstwo, ze otrzymana warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej
prawdopodobng cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku lokalnym.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 12 polozonego przy ulicy
Mosieznej 11 we Wroclawiu, w granicach dz. nr 13/15 AM-10, obreb
Grabiszyn wraz zudzialem w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu i prawie wlasno$ci czesci wspolnych budynku wynosi:

397 400 z1
(trzysta dziewieédziesiat siedem tysiecy czterysta

zlotych)

4.2. Klauzulei ustalenia dodatkowe

1) Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

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

3) Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia warto$ci obciazen wpisanych w dziale
IV KW.

4) Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostaja
ujawnione tylko Zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu
szacunkowego moze odbywaé sie tylko i wylacznie w celach okreslonych
w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz okreslone
W operacie jest zabronione.

5) Operat nie moze by¢ publikowany w cze$ci lub w calosci bez zgody autora.

6) Obliczen dokonano za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel.

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

Wroctaw, dnia 6 grudnia 2018 r.
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