Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech Rogowski
51-217 Wroclaw
Ramiszow 60

‘ ‘ Biwro:
|:| ul. Clesnicka 158 NIP 895 160 89 31
50 - 320 Wrochoe
I l tel. / fax 71 32009 11

bivro@estymator.com
ESTYMATOIR Adam Rogowski 501 104 904 Wojciech Rogowski 503 014 980

OPERAT SZACUNKOWY

prawo wiasnosci do dwoch lokali mieszkalnych
wraz z udziatem w czesciach wspoélnych budynku
oraz w prawie witasnosci gruntu

Adres nieruchomosci: Wroctaw, ul. Robotnicza 32; lokal nr 323, 324

Oznaczenia geodezyjne:

Obreb: Stare Miasto m. Wroctaw

Operat sporzadzit: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 31 marca 2022 roku



Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

SPIS TRESCI:

1. PRZEDMIOT WY CENY .ottt et e et e e ee e es 5
2. ZAKRES WY CENY e eas 5
B, CEL WY CENY e e e e ens 6
4, PODSTAWY FORMALNE WYCENY ..ottt 6
5. PODSTAWY PRAWNE WY CENY ...ttt 6
6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH......ooe e, 6
7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU ..o 7
8.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI ..., 7
9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ... ooveeeeeeeeeeeeee oot eeeea e 10
10. METODOLOGIA WY CENY e 11
11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI .......ocovven. 14
12. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO, W KTORYM ZNAJDUJA SIE

PRZEDMIOTOWE LOKALE ...ttt e e e e e 22
12.1 OPIS WYCENIANEGO LOKALU NR 323, . e 24
12.2 OPIS WYCENIANEGO LOKALU NR 324......ooiee e, 26
13. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ... 28
14. USTALENIA KONCOWE.... ..o e ee e 30
15. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA .....ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 31
16. ZALACZNIKI ... ..ot e e e e e e e e e e e e aaaaa 32

2|Strona




Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu

przy ulicy Robotniczej 32

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny objeto:

1. Nieruchomos¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 323 potozony
we Wroctawiu przy ul. Robotniczej 32. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00
mZ. Dla niniejszej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta
pod nr WR1K/00142531/8 przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. Nieruchomos¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 324 potozony
we Wroctawiu przy ul. Robotniczej 32. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00
m2. Dla niniejszej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta
pod nr WR1K/00142532/5 przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw, 1V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny s3 2 lokale mieszkalne nr 323, 324 potozone w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Robotniczej 32. Budynek mieszkalny
wykonany w technologii wielkoptytowej. Budynek pierwotnie petnit funkcje
hotelu robotniczego, a nastepnie do dnia dzisiejszego mieszkalng. Budynek
nie jest wyposazony w dzwig osobowy. Budynek wybudowany w latach 70 —
te XX wieku.

Najblizsze otoczenie nieruchomosci to zabudowa produkcyjna, sktadéw i
magazynow oraz zabudowa mieszkalno-ustugowa. Budynek, w ktérym
usytuowane sg przedmiotowe lokale mieszkalne potozony jest na dziatce nr
2/7, AM-21 o powierzchni 0,3092 ha. Teren dziatki ptaski, czesciowo
ogrodzony (ogrodzenie stalowe od strony ulicy Robotniczej, ogrodzenie
murowane na granicy z dziatkg nr 17), zagospodarowane ciggi
komunikacyjne.

Zastosowane rozwigzania konstrukcyjno - materiatlowe

Fundamenty: Zelbetowe,

Sciany: wykonane w technologii wielkoptytowej

Strop: zelbetowy;

Dach: pfaski, kryty papa;

Schody wewnetrzne: betonowe wyfozone lastriko, porecze stalowe

Drzwi i stolarka okienna: drzwi wejsciowe PCV, okna na klatce schodowej
PCV;

Budynek wyposazony jest w nastepujgce instalacje:
e elektryczng
e wodng
e kanalizacyjng
e gazowa

Stan techniczny budynku dostateczny. Budynek nie wykazuje nadmiernych
spekan, ani odksztatcen. Elementy konstrukcyjne budynku w stanie
dostatecznym. Sciany nie wykazujg miejscowych zawilgocen. Konstrukcja
dachu oraz pokrycie dachu w stanie dostatecznym, pokrycie dachu nie
wykazuje przeciekow. Stolarka okienna i oktadziny w cze$ciach wspdinych w
stanie ztym, z oznakami znacznego zuzycia technicznego i $ladami zniszczen
w wyniku aktéw wandalizmu (aktualnie w trakcie czesciowego remontu).
Elewacja zewnetrzna w stanie ztym. Instalacje techniczne sprawne, znacznie
zuzyte eksploatacyjnie.

Osoby, ktérym
przystuguja prawa do
nieruchomosci

Wiasciciel przedmiotowych nieruchomosci: Fundacja Primum Non Nocere z
siedzibg we Wroctawiu, REGON 02082359400000

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
ramach prowadzonego postepowania upadiosciowego.
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu

przy ulicy Robotniczej 32

Wartos¢ nieruchomosci:

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 323
potozonego we Wroctawiu przy ulicy Robotniczej 32 o powierzchni uzytkowej
15,00 m2 wraz z udziatem w czesciach wspdlnych budynku oraz w prawie
wiasnosci gruntu okreslona zostata w wysoko$ci:

159 000 zt
stownie: sto dwadziescia cztery tysigce zlotych

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 324
potozonego we Wroctawiu przy ulicy Robotniczej 32 o powierzchni uzytkowej
15,00 m? wraz z udziatem w czesciach wspdlnych budynku oraz w prawie
wiasnosci gruntu okreslona zostata w wysoko$ci:

159 000 zt
stownie: sto dwadziescia cztery tysigce zlotych

Rodzaj wartosci:

Wartos¢ rynkowa

Data okreslenia
wartosci:

31 marca 2022 roku

Data sporzadzenia
operatu:

31 marca 2022 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny objeto:

Nieruchomos$¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 323 potozony we
Wroctawiu przy ul. Robotniczej 32. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00 m2.
Dla niniejszej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta pod nr
WR1K/00142531/8 przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci: Fundacja Primum Non Nocere z siedzibg we Wroctawiu,
REGON 02082359400000

Nieruchomo$¢é stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 324 potozony we
Wroctawiu przy ul. Robotniczej 32. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00 m2.
Dla niniejszej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta pod nr
WR1K/00142532/5 przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Witasciciel nieruchomosci: Fundacja Primum Non Nocere z siedzibg we Wroctawiu,
REGON 02082359400000

2. ZAKRES WYCENY

Wycenie podlegajg ww. dwa samodzielne lokale mieszkalne potozone we Wroctawiu

przy ul. Robotniczej 32 wraz z udziatem w nieruchomos$ci wspdlnej, ktorg stanowi prawo

wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzagdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku

wiascicieli lokali wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu

szacunkowego.

Wyceniane do wyceny lokale zostaty zestawione w tabeli ponizej. Kazdy z tych lokali

moze by¢ przedmiotem odrebnej sprzedazy.

. Nr
Lp. Ulica budynku Nr lokalu PU [m2] KW
1. Robotnicza 32 323 15,00 m2 | WR1K/00142531/8
2. Robotnicza 32 324 15,00 m2 | WR1K/00142532/5
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb

sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadto$ciowego.

4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadtosci prowadzacego upadtosé FUNDACJI

PRIMUM NON NOCERE w upadtosci dotyczace okreslenia wartosci rynkowej wymienionych

dwodch lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu przy ul. Robotniczej 32 dla potrzeb

sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego.

5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych

aktow prawnych:

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. z 2020 r. poz. 1990 z dnia 12 listopada 2020 roku).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz.
1740 dnia z 16 wrzes$nia 2020 roku).

Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r. (tekst jednolity Dz.U. 2020
poz. 1575 dnia z 7 sierpnia 2020 roku).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2021 poz. 741 dnia z 31 marca 2021 roku).

Ustawa z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
z pbézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadto$ciowe — (Dz.U. z 2019, poz. 498)
z pbézniejszymi zmianami.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz.U.
2021 poz. 555 dnia z 3 marca 2021 roku).

6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 04 marca 2022 roku.

Ksiega wieczysta nr WR1K/00142531/8 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia — Krzykow, 1V Wydziat Ksigg Wieczystych.
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

3. Ksiega wieczysta nr WR1K/00142532/5 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia — Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

4. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Wroctawia (Uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018
roku).

5. Informacja z kartoteki lokali sporzadzona przez Biuro Katastru Miejskiego we
Wroctawiu

6. Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wiasne, uzyskane drogg
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym, w tym akty notarialne udostepnione
przez archiwum Biura Katastru Miejskiego we Wroctawiu.

7. Baza danych o rynku nieruchomosci - analiza wtasha wyceniajgcego
na podstawie danych z Biur Posrednictwa Obrotu Nieruchomosciami w zakresie cech
rynkowych nieruchomosci lokalowych wptywajgcych na poziom cen transakcyjnych.

8. Nota Interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci.
7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzadzenia wyceny: 31 marca 2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 31 marca 2022 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 04 marca 2022 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 04 marca 2022 .

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okre$lono w oparciu o wglad do ksigg wieczystych
nr WR1K/00142531/8, WR1K/00142532/5 ktére sg prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia — Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych dla lokali mieszkalnych nr 323, 324

potozonych przy ul. Robotniczej 32 we Wroctawiu.

1) Stan prawny wediug KW nr WR1K/00142531/8

Dziat I: oznaczenie nieruchomosci
Potozenie (numer porzadkowy / miejscowos¢): Wroctaw
Ulica: Robotnicza

Numer budynku: 32
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

Numer lokalu: 323

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokoj

Kondygnacja: 4

Przytaczenie - numer KW (nieruchomosc, z ktérej wyodrebniono lokal): /00102198 /
Odrebnosé: tak

Powierzchnia lokalu: 15,0000 m2

Dziat I: spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi prawo wiasnosci oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 429/100000.

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: WR1K /00102198 / 9.

Dziat Il: wiasnos¢
Fundacja Primum Non Nocere z siedzibg we Wroctawiu, REGON 02082359400000

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia
Prawa, roszczenia i ograniczenia szczegotowo przytoczono w zatgczeniu do niniejszego

operatu szacunkowego.

Dziat IV: hipoteki

Hipoteki szczegdétowo przytoczono w zatgczeniu do niniejszego operatu szacunkowego.

Wydruk z Centralnej Ewidencji Ksigg Wieczystych w zatgczeniu do operatu szacunkowego.

2) Stan prawny wedlug KW nr WR1K/00142532/5

Dziat I: oznaczenie nieruchomosci

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowos¢): Wroctaw
Ulica: Robotnicza

Numer budynku: 32

Numer lokalu: 324

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokoj

Kondygnacja: 4

Przytaczenie - numer KW (nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono lokal): /00102198 /
Odrebnosé: tak

Powierzchnia lokalu: 15,0000 m2
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

Dziat I: spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi prawo wiasnosci oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 429/100000.
Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: WR1K / 00102198 / 9.

Dziat Il: wtasnosé
Wiasciciel nieruchomosci: Fundacja Primum Non Nocere z siedzibg we Wroctawiu, REGON
02082359400000

Dziat Ill: prawa, roszczenia i ograniczenia
Prawa, roszczenia i ograniczenia szczegodtowo przytoczono w zatgczeniu do niniejszego

operatu szacunkowego.

Dziat IV: hipoteki

Hipoteki szczegodtowo przytoczono w zatgczeniu do niniejszego operatu szacunkowego.

Wydruk z Centralnej Ewidencji Ksigg Wieczystych w zalagczeniu do operatu szacunkowego.

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI DLA LOKALU NR 323
WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
Pozycja kartoteki lokali: 026401_1.0001.AR_21.2/7.1_BUD

Liczba Pole pow.

Numery 4 : ; :

ewiden- Adres lokalu fOnz; irodzaj | uzytkowejw m.kw. Nr KW lub
cyjne | (ulica,nr porzadkowy budynku, UK. |Lba | ponmic pomie- | Wartos¢ :
lokali r dk lokal Ulyfk- izb Szczen szczen lokal o i
D[_gll( nr porzadkowy lokalu) Iheatia przyna- | lokalu zyna oKalu | gokumentu
- leznych leznych
323 [ROBOTNICZA 32 lok.323 m - 1 15.00 -

mieszkaln
Id lok: 026401_1.0001.AR_21.2/7.1_BUD.323_LOK
Razern:l 1 | | 15.00] 0.00

Zrédlo: Zarzqd Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroclawiu
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
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WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI DLA LOKALU NR 324

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
Pozycja kartoteki lokali: 026401_1.0001.AR_21.2/7.1_BUD

Numery .Liczba. ] Pole pow.

Swidane Adres lokali fOz}?." i rodgaj uzytkowej w m.kw. NFKW lub
cyjne | (ulica,nr porzadkowy budynku, Sz”ytij' Lba 50(';;'9,' pomie-| Wartos¢ | oo o
lokali nr porzadkowy Iokalu) o izb ZCZE - szczen | lokalu |qo t

LOK okalu przyna- okalu przyna- okumentu
- leznych leznych
324 |ROBOTNICZA 32 lok.324 m - 1 15.00 -
mieszkaln
Id lok: 026401_1.0001.AR_21.2/7.1_BUD.324_[OK
Razem:[ 1 I I 15.00] 0.00I I

Zrédlo: Zarzqd Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroclawiu

9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art.
154 ustala cztery zrédia okre$lania przeznaczenia nieruchomosci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w przypadku jego braku

2) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

lub

1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

a w przypadku braku ktéregokolwiek z powyzszych dokumentow

4) Faktyczny sposob uzytkowania terenu.

Dla terenu, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos¢ przy
ul. Robotniczej 32 nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Istnieje
natomiast Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia,
ktore zostato uchwalone Uchwatg nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia dnia 11 stycznia
2018 r. Wedtug powyzszego planu wyceniana nieruchomos$é potozona jest na terenie

oznaczonym na rysunku jako MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe.
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32
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Rysunek nr 1. Fragment zalagcznika graficznego ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Wroctawia.

Zgodnie z tekstem SUIKZP, ustala sie przeznaczenie:

MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe, klasy przeznaczen:
e Mieszkalnictwo,
e Ustugi powszechne 1,
e Ustugi powszechne 2,
e Ustugi wielkomiejskie,
e Ustugi publiczne,
e Nauka,
e Infrastruktura,

e Zielen

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem.

10.METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzgdzeniem w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu

szacunkowego.
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Wartos$¢ rynkowa prawa witasnosci do 2 lokali mieszkalnych potozonych we Wroctawiu
przy ulicy Robotniczej 32

Majgc na uwadze rodzaj wycenianej nieruchomosci, a takze cel wyceny w niniejszej
opinii okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug jej stanu i poziomu cen z dnia
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art. 151.1.) wartosé rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W operacie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktéry jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako lokal mieszkalny. Okreslono
odrebng wartos¢ rynkowa dla kazdego lokalu mieszkalnego, gdyz stanowig on odrebna
nieruchomosc¢ i moze by¢ przedmiotem odrebnej sprzedazy. Przy wycenie przyjeto zatozenie,
ze poszczegolne lokale bedg oferowane do sprzedazy odrebnie.

W operacie okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci zgodnie z ustawg
o] gospodarce nieruchomosciami [ rozporzadzeniem Rady Ministréw
z 21 wrzeénia 2004 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

szacunkowego”, wedlug ktérego warto$¢ rynkowg okresla sie stosujgc podejscie

porownawcze lub podejscie dochodowe.

§ 5. Podejscie poréwnawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos$¢é bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgciji, a takze cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomos$ci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji, a takze cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami

korygujgcymi wartosci przypisane poszczegolnym cechom tych nieruchomosci.
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5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie prébe
nieruchomosci reprezentatywnych. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.

Metoda porownywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomosci
pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

¢ na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniegj
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci.

Metoda poréwnywania parami skfada sie z nastepujgcych etapow:

o okresdlenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e wybor do porownan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktorych ceny
sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki,

e utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuije sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

e wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

o okres$lenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

o ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej, jesli

wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.
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Wyzej wymienione etapy zrealizowano w jednym schemacie obliczeniowym w postaci
tabeli. Do poréwnania wykorzystano transakcje lokalami mieszkalnymi zrealizowanymi na
rynku wtornym. Jednostkg poréwnawczg byt 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
przynaleznym gruntem. Przyjete do poréwnania ceny miaty charakter netto, przy czym na
rynku wtérnym lokali mieszkalnych ceny netto réwnajg sie cenom brutto (brak podatku VAT).
Majgc to na uwadze nalezy traktowaé okreslone wartosci jako brutto tzn. zawierajgce

ewentualny podatek VAT (jezeli taki miatby wystgpi¢ przy transakciji).

11.CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

11.1 Opis rynku lokalnego

Wroctaw lezy na skrzyzowaniu jednego z najwazniejszych korytarzy transportu
europejskiego: trasy tgczacej Drezno i Berlin z Krakowem i Ukraing, z miedzynarodowymi
szlakami, wiodgcymi z Pragi i Wiednia w kierunku Szczecina, Poznania i Warszawy. Wroctaw
jest czwartym pod wzgledem liczby ludnosci miastem w Polsce — 641 607 mieszkancow i
pigtym pod wzgledem powierzchni — 292,82 km?. Wroctaw zostat sklasyfikowany w pierwsze;j
setce miast $wiata w rankingu firmy doradczej Mercer ,Najlepsze miasta do zycia” w 2015,
2016, 20172019, a takze w pierwszej setce najbardziej inteligentnych miast na swiecie (smart
city) w raporcie IESE Cities in Motion Index w 20171 2019. W roku 2016 byt Europejskg Stolicg
Kultury, a od roku 2019 jest Miastem Literatury UNESCO.

Wroctaw posiada drugi po Warszawie pod wzgledem wielkosci dochodéw (3,814 mid
zt w 2012) i wydatkéw (3,804 mid zt) budzet w Polsce. Dochody w przeliczeniu na jednego
mieszkanca (6025 PLN) takze ustepujg jedynie Warszawie. We wrze$niu 2019 roku wskaznik
bezrobocia rejestrowanego we Wroctawiu wynosit 1,6%.

Wroctaw jest jednym z najwiekszych i najatrakcyjniejszych miejsc pracy w Polsce.
Wzrost liczby pracujgcych, szczegdlnie w ustugach, przyczynia sie do wzrostu poziomu zycia
mieszkancow. Rosnie udziat ustug, w tym specjalistycznych, ale tez wcigz mocna i réznorodna
pozostaje baza przemystowa. Waznymi gateziami przemystu sg: srodki transportu, elektronika
uzytkowa, farmaceutyka, biotechnologia, informatyka oraz produkcja sprzetu AGD i RTV. Silng
pozycje zajmujg ustugi z zakresu informacji i komunikacji, finansowo-ksiegowe, informatyczne
oraz zaliczane do grupy dziatalnoéci profesjonalnej, naukowej i technicznej. Zyskujg takze na
znaczeniu ustugi zwigzane z rozrywka, wypoczynkiem i rekreacjg. Gospodarka w miescie w
znacznym zakresie staje sie nowoczesna, a duzg role zaczynajg odgrywac czynniki powigzane

z innowacjami i nauka.
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Wroctaw jest trzecim pod wzgledem liczby studentow osrodkiem akademickim w Polsce, w
ktorym uczy sie ponad 120 tys. studentéw. Od wielu lat Wroctaw zapewnia sprzyjajace warunki
do rozwoju nauki i szkolnictwa wyzszego, co predestynuje go do miana europejskiego miasta
nauki. Miasto wspiera rozwoj matych i srednich przedsiebiorstw, w tym takze powstawanie
lokalnych dziatalnosci typu start-up. Wazng role w gospodarce miasta odgrywajg parki
naukowo - biznesowe, przemystowo-technologiczne oraz osrodki innowacji i
przedsiebiorczosci (m.in. Wroctawski Park Przemystowy, Wroctawski Park Technologiczny,
Dolnoslaski Park Nauki i Innowacji, Dolnoslgski Inkubator Naukowo-Technologiczny), ktére
majg charakter ponadregionalny. Sg one bazg dla miasta i catego regionu do rozwoju firm,
przyczyniajgc sie do wspdtpracy i pozyskania nowych inwestoréw. Waznymi instytucjami, ktore
majg wplyw na rozwdj innowacyjnosci w miescie sg takze Wroctawskie Centrum Badan EIT+,
Dolnoslaski Akademicki Inkubator Przedsiebiorczosci i akademickie inkubatory
przedsiebiorczosci, ktore dziatajg na terenie kilku uczelni wyzszych. Zadaniem akademickich
inkubatoréw przedsiebiorczosci jest wsparcie dla studentéw i absolwentow wyzszych uczelni

w zatozeniu i prowadzeniu wiasnej firmy.

Wroctaw jest nie tylko centrum zycia gospodarczego, ale rowniez osrodkiem i centrum
zycia kulturalnego, osrodkiem aktywnosci artystycznej, naukowej czy edukacyjnej. Dostep do
tego typu ustug przyczynia sie do oceny jakosci zycia w miescie. Wroctawski zespot
historycznego centrum i Hala Stulecia zostaty uznane przez Prezydenta RP za pomnik historii,
a Hala Stulecia wraz z otoczeniem wpisana jest na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO.
Oferta kulturalna Wroctawia to takze: nowoczesny wielofunkcyjny budynek koncertowy —
Narodowe Forum Muzyki, Opera Wroctawska, ZOO z Afrykarium (z pierwszym w Polsce
oceanarium), Hydropolis, Centrum Historii Zajezdnia, Muzeum Miejskie w kilku lokalizacjach
oraz liczne roznotematyczne muzea, galerie, teatry (m.in. Capitol, Polski, Wspotczesny,
Lalek), kina i inne osrodki kultury rozmieszczone na terenie catego miasta. Wroctaw, bedgcy
w roku 2016 Europejskg Stolicg Kultury, stale zapewnia mieszkanncom i turystom ré6znorodnos¢
wydarzen i przedsiewzie¢ kulturalnych. Odbywajg sie tu imprezy o randze regionalnej,
ogolnopolskiej i miedzynarodowej, ktdére majg wieloletnig tradycje. Wsréd nich sg znane
festiwale muzyczne — Jazz nad Odrg, Miedzynarodowy Festiwal Wratislavia Cantans, teatralne
— Przeglad Piosenki Aktorskiej, flmowe — Miedzynarodowy Festiwal Filmowy T-Mobile Nowe
Horyzonty. Wroctaw jest miejscem organizacji réoznych przedsiewzie¢ turystycznych i
sportowych waznych dla regionu, ktdre sg atrakcyjng ofertg zaréwno dla mieszkahcow miasta,
jak i licznych turystéw z regionu, kraju i z zagranicy. Miasto posiada atrakcyjne, howoczesne
obiekty sportowe takie jak: Stadion Miejski, Stadion Olimpijski, centrum rekreacyjno-sportowe

,Orbita” (hala widowiskowo-sportowa i ptywalnia), tor wrotkarski, Aquapark Wroctaw.
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W zwigzku z tym sytuacja ekonomiczna mieszkancow miasta stale sie poprawia, co
oczywiscie przektada sie na wzrost popytu mieszkaniowego. Nalezy zauwazy¢, ze po okresie
wzgledne;j stabilizacji cen lokali mieszkalnych, aktualnie poziom tych cen jest znowu relatywnie
wysoki i znacznie wyzszy niz 3-4 lata temu. Szczegdlnie wysokie ceny osiggajg lokale
mieszkalne o matej i sredniej powierzchni, w dobrej lokalizacji, ktére stanowig przedmiot
inwestycji pod katem wynajmu ( wyceniane lokale takze lokujg sie w tej grupie)

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w potudniowo-wschodniej czesci
Wroctawia przy ul. Robotniczej na obszarze oznaczonym jako Robotnicza Przemystowa.
Potozona jest ona przy drodze o wysokim natezeniu ruchu komunikacyjnego i $rednim
natezaniu ruchu pieszych (przy czym przedmiotowy lokal oddalony jest okoto 50 metréw od
ulicy Robotniczej). W sasiedztwie wycenianej nieruchomosci przewaza zabudowa
przemystowa, tj. odremontowane budynki przemystowe, aktualnie wykorzystywane jako lokale
uzytkowe. Wystepujg gtdéwnie powierzchnie handlowe, magazynowe, sktadowe, jak rowniez
biurowo-administracyjne. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz wielorodzinna z
wbudowanymi ustugami na parterze wystepuje w odlegtosci ok. 300 m od przedmiotowego

budynku. Dostepno$¢ komunikacji miejskiej jest bardzo dobra. Odlegtos¢ od $cistego centrum

miasta Wroctawia okoto 2,0 km.

Adresy
Robotnicza 32

Rysunek nr 2. Fragment mapy internetowej wraz z lokalizacjg ul. Robotniczej 32 we Wroctawiu.
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Rysunek nr 3. Widok mapy satelitarnej na potozenie wycenianej nieruchomosci.

11.2 Analiza rynku lokalami mieszkalnymi

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej dwoch lokali mieszkalnych potozonych we
Wroctawiu przy ulicy Robotniczej 32 w pierwszym kroku dokonano identyfikacji istniejgcych
transakcji lokalami mieszkalnymi pod katem zmian cen w czasie (trend czasowy), przy czym
pod uwage wzieto lokale mieszkalne znajdujgce sie w typowych budynkach wielorodzinnych.
Trend czasowy okreslic mozna za pomoca kilku technik. Niestety technika analizy par
sprzedazy jak i analiza powtornych sprzedazy posiadajg ograniczone mozliwosci
zastosowania, jak réwniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu. Trend czasowy
mozna rowniez okreslic za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie
mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga
réwniez do$¢ dtugiego okresu badania cen.

Dla potrzeb wyznaczenia trendu zmian cen dokonano analizy lokalnego rynku, ktéry
zostat zdefiniowany nastepujgco:

a) Obszar analizy: Wroctaw, ob. Stare Miasto;
b) Okres analizy: stycznia 2020 — marca 2022 roku;

c) Przedmiot analizy: lokale mieszkalne bedgce przedmiotem obrotu na rynku wtérnym;

W wyniku tej analizy uzyskano 8 376 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. llos¢ transakcji wskazuje, ze jest to bardzo aktywny rynek, a liczba

Kupujacych i Sprzedajacych jest duza. W zwigzku z tym nie zestawiano petnych danych
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dotyczgcych tych transakcji w przedmiotowym operacie szacunkowym, dokonano jedynie

prezentacji graficznej na wykresie zaleznosci ceny od czasu.

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano transakcje dotyczgce nieruchomosci
podobnych zawarte w ostatnim okresie (nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej

w stopniu najwyzszym z mozliwych).

Dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano funkcje arkusza kalkulacyjnego Excel
REGLINW, ktoéra zwraca wartos¢ linii trendu dopasowujgc linie prostg metodg najmniejszych
kwadratéw do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym czasie. Otrzymane
obliczenia w tym zakresie sg nastepujgce:

Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie
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Czas
L.p. Parametr Wartos¢
1. | Data wyceny Marzec 2022
2. | Od najwczesniejszej danej 2020-01-02
3. | Od najpdzniejszej danej 2022-01-28
4. | Rozstep czasowy (dni) 757
5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 2,08533
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -84 039
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspotczynnik korelacii (R) 22,3%
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9. | Wspotczynnik determinacii (R2) 5,0%
10. | Cena najwczesniejsza z rownania regres;ji 7 366 zt/m2
11. | Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 8 944 zt/m2
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 1579 zt/m2
13. | Okres badania rynku (lata) 2,07
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 21,4%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,03%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,78%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 9,40%

W zwigzku z powyzszym wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku,
wynosi ok. 9,40% rocznie, co oznacza trend rosngcy. Wobec tego oraz na podstawie danych
z raportéw branzowych, stwierdzono, ze poziom cen za tego rodzaju nieruchomosci pozostaje
w ostatnim okresie na poziomie wzrostowym, w zwigzku z czym rzeczoznawca dla potrzeb
niniejszej wyceny zdecydowat sie zastosowac trend dodatni tj. skorygowa¢ zidentyfikowane

ceny lokali mieszkalnych +0,78% miesiecznie (+9,40% rocznie).

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizowany rynek zdefiniowano nastepujgco:
a) Obszar analizy: budynek w ktérym potozone sg przedmiotowe lokale przy ulicy
Robotniczej 32 we Wroctawiu;
b) Okres analizy: stycznia 2020 — marca 2022 roku;

c) Przedmiot analizy: lokale mieszkalne bedgce przedmiotem obrotu na rynku wtérnym;

W wyniku tej analizy uzyskano 10 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria, ktére sg podobne w stopniu najwyzszym z mozliwych do lokalu
wycenianego. llos¢ transakcji wskazuje, ze jest to aktywny rynek, a liczba Kupujgcych i

Sprzedajacych jest duza.

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane zawarto
w tabeli nr 1. Sporzadzono je w oparciu o informacje z aktow notarialnych kupna — sprzedazy
nieruchomosci przechowywanych w Biurze Katastru Miejskiego we Wroctawiu oraz informacje
z wiasnej bazy danych. Nalezy zauwazy¢, ze transakcje zostaty zawarte w budynku przy ulicy

Robotniczej 32 (lokale najbardziej podobne do wycenianych).

W wyniku analizy lokalnego rynku zidentyfikowano nastepujgce transakcje lokalami

mieszkalnymi na terenie badanego lokalnego rynku
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Tabela nr 1. Zestawienie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych dla potrzeb wyceny wrz z

uwzglednieniem zmian cen nieruchomosci w czasie

. Cena Cena . Skorygowana
Lp. | Data umowy Obreb Ulica / Nr bud. PU m2 sprzedazy [21] 1t:;1£1$|;elt’ki:zyijlrrllaz] L c;%n?z”mZ]
1. | 2020-01-17 | Stare Miasto | Robotnicza 32 15,00 m2 115 000 zt 7 667 zt/m2 9 230 zt/m2
2. | 2020-03-10 | Stare Miasto | Robotnicza 32 30,00 m2 260 000 zt 8 667 zt/m2 10 314 ztim2
3. 2021-07-21 | Stare Miasto | Robotnicza 32 15,00 m2 178 000 z 11 867 zt/m2 12 579 zt/m2
4. | 2021-11-05 | Stare Miasto | Robotnicza 32 30,00 m2 230 000 zt 7 667 zt/m2 7 913 zt/m2
5. | 2021-11-12 | Stare Miasto | Robotnicza 32 30,00 m2 245000 zt 8 167 zt/m2 8 414 zt/m2
6. 2021-12-08 | Stare Miasto | Robotnicza 32 15,00 m2 120 000 z 8 000 zt/m2 8 188 zl/m2
7. 2021-12-13 | Stare Miasto | Robotnicza 32 30,00 m2 257 000 z 8 567 zt/m2 8 757 ztim2
8. 2022-01-05 | Stare Miasto | Robotnicza 32 15,00 m2 123 799 z 8 253 zt/m2 8 387 ztim2
9. | 2022-01-24 | Stare Miasto | Robotnicza 32 15,00 m2 131 500 zt 8 767 zt/m2 8 865 zt/m2
10. | 2022-01-28 | Stare Miasto | Robotnicza 32 15,00 m2 121 001 z 8 067 zt/m2 8 149 zt/m2

Zdecydowano sie ograniczy¢ lokalny rynek do transakcji zlokalizowanych w wycenianym
budynku. Takich transakcji zidentyfikowano 10. Roznig sie one standardem wykonczenia

poszczegolnych lokali, ich powierzchnig oraz funkcjonalnoscia.

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano (w zt/m? p.u. lokalu mieszkalnego):
Cmax = 12 579 z#/m” lokalu
Cmin= 7 913 z#/m” lokalu
AC = Cmax - Cnin
AC =12 579 -7 913 z/m?
AC =4 666 zt/m?

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym lokali mieszkalnych wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy
porownawczej nieruchomosci. W$rdéd nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cechg, nierzadko réwniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomos$ci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonato$ci i matej

przejrzystosci rynku

nieruchomosci.
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Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:
— badanh - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcow,
— opinii 0s6b zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy

Urzedéw Gmin, rzeczoznawcy).

W skutek badania rynku lokali mieszkalnych i analizy preferencji potencjalnych
nabywcéw ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw na ceny transakcyjne
nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na wartos¢
nieruchomosci. Réwniez na podstawie badania rynku ustalono réwniez stopien nasilenia tych
cech rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku rzeczoznawca okreslit liczbe cech rynkowych,
nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych oraz wielkosci

zakresdw czgstkowych przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe i ich wagi oraz stopnie nasilenia.

Stopien nasilenia (skala)
Waga
L.p. Atrybut %
1 2 3
1. Standard wykonczenia lokalu 50 dobry Sredni zty
2. Powierzchnia uzytkowa 30 do 20 m2 od 20 m2
3. Funkcjonalnoé¢ lokalu 20 dobra Srednia niska

Opis cech rynkowych:

1. standard wykonczenia lokalu: oznacza stopien zuzycia oktadzin Sciennych i
podfogowych, stan stolarki wewnetrznej, rodzaj uzytych materiatéw wykonczeniowych,
starannos¢ wykonczenia oraz rodzaj urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia;;

2. powierzchnia uzytkowa lokalu: na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze im
mniejsza powierzchnia uzytkowa lokalu, tym wyzsza cena jednostkowa;

3. funkcjonalnosé nieruchomosci: pod uwage wzieto uktad funkcjonalny lokalu, rozktad
pomieszczen; konieczno$¢ wykonania prac budowlanych celem przywrdcenia funkciji

mieszkalnej ( np. czesc¢ lokali byta wykorzystywana na cele sanitariatow)
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12.0PIS BUDYNKU MIESZKALNEGO, W KTORYM ZNAJDUJA SIE
PRZEDMIOTOWE LOKALE

Przedmiotem wyceny sg dwa lokale mieszkalne nr 323, 324 potozone w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Robotniczej 32. Budynek mieszkalny wykonany
w technologii wielkoptytowej. Budynek pierwotnie petnit funkcje hotelu robotniczego,
a nastepnie do dnia dzisiejszego petni funkcje mieszkalng, czesciowo z ustugami w parterze.

Budynek nie jest wyposazony w dZzwig osobowy.

Najblizsze otoczenie nieruchomosci to zabudowa produkcyjna, sktadéw i magazynow
oraz zabudowa mieszkalno-ustugowa. Budynek, w ktérym usytuowane sg przedmiotowe lokale
mieszkalne potozony jest na dziatce nr 2/7, AM-21 o powierzchni 0,3092 ha. Teren dziafki

ptaski, czesciowo ogrodzony (ogrodzenie stalowe od strony ulicy Robotniczej, ogrodzenie

murowane na granicy z dziatkg nr 17), zagospodarowany ciggi komunikacyjne.

& i

Rysunek nr 4. Widok potozenia dziatki w granicach 2/7 AM-21 obreb Stare Miasto, w granicach
ktérej miesci sie budynek mieszkalny przy ul. Robotniczej 32.
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Rysunek nr 6. Widok klatki korytarze na | pietrze w budynku mieszkalnym przy ul. Robotniczej 32.
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Zastosowane rozwigzania konstrukcyjno - materialowe

Fundamenty: Zzelbetowe,

Sciany: wykonane w technologii mieszanej, zelbetowo - murowanej
Strop: zelbetowy;

Stropodach: pfaski, kryty papg;

Schody wewnetrzne: betonowe, wytozone lastriko, porecze stalowe;

Drzwi i stolarka okienna: drzwi wej$ciowe PCV, okna na klatce schodowej PCV;

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:
e elektryczng
e wodng
e kanalizacyjng

e gazowag

Stan techniczny budynku dostateczny. Budynek nie wykazuje nadmiernych spekan, ani
odksztatcen. Elementy konstrukcyjne budynku w stanie dostatecznym. Sciany nie wykazujg
miejscowych zawilgocen. Konstrukcja dachu oraz pokrycie dachu w stanie dostatecznym,
pokrycie dachu nie wykazuje przeciekéw. Stolarka okienna i oktadziny w cze$ciach wspolnych
w stanie ztym, z oznakami znacznego zuzycia eksploatacyjnego budynku oraz $ladami aktéw
wandalizmu. Aktualnie trwa czes$ciowy remont korytarzy i klatki schodowej. Elewacja
zewnetrzna w stanie ztym. Instalacje techniczne sprawne, zuzyte eksploatacyjnie, o0 obnizonej

funkcjonalnosci.

Ponizej zostaly opisane dwa wyceniane lokale mieszkalne wraz z ich dokumentacja
fotograficzng. Lokale pozbawione centralnego ogrzewania. Ponadto aktualnie nie ma
mozliwosci zorganizowania centralnego ogrzewania w lokalu, gdyz lokalna kottownia, ktéra

kiedy$ obstugiwata te lokale jest wytgczona z eksploatacji.

12.1 OPIS WYCENIANEGO LOKALU NR 323

Przedmiotowy lokal nr 323 jest jednym z kilkudziesieciu lokali znajdujgcych sie w
budynku mieszkalnym przy ul. Robotniczej 32. Lokal poftozony na trzecim pietrze —
IV kondygnacji). Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej i kartotekg lokalu przedmiotowy
lokal o powierzchni 15,00 m? sktada sie z jednego pokoju. Do lokalu wchodzi sie z wewnetrznej
klatki schodowej. W lokalu za pomocg scian GK o konstrukcji lekkiej zostata wydzielona mata

tazienka. W lokalu takze aneks kuchenny.
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Zastosowane rozwiazania materialowo — wykonczeniowe w lokalu:

Oktadziny Scian: tynki wewnetrzne cementowo — wapienne; w fazience na czes$ci Scian ptytki;

Podtogi: w pokoju panele podfogowe, w tazience ptytki;
Sufity: tynki sufitow cementowo - wapienne;
Stolarka okienna: PCV;

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne stalowe, okleinowane, drzwi wewnetrzne do fazienki

przesuwne;

25|Strona
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Lokal ma mozliwos¢ dostepu do nastepujgcych instalaciji:
e elektryczng
e wodng
e kanalizacyjng
e ciepta woda z bojlera elektrycznego

e ogrzewanie - elektryczne

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 15,00 m?2.

Standard wykonczenia lokalu okre$lono jako dobry. Lokal po kapitalnym remoncie. Oktadziny
scian w postaci tynkdw w stanie dobrym. W fazience na $cianach czesciowo ptytki, czesciowo
tynk ozdobny. Oktadziny podtdg w stanie dobrym. Stolarka okienna — stan dobry. Lokal nadaje

sie do zamieszkania.

12.2 OPIS WYCENIANEGO LOKALU NR 324

Przedmiotowy lokal nr 324 jest jednym z kilkudziesigciu lokali znajdujgcych sie w
budynku mieszkalnym przy ul. Robotniczej 32. Lokal potozony na trzecim pietrze —
IV kondygnacji). Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej i kartotekg lokalu przedmiotowy
lokal o powierzchni 15,00 m? sktada sie z jednego pokoju. Do lokalu wchodzi sie z wewnetrznej

klatki schodowej. W lokalu za pomocg scian GK o konstrukcji lekkiej zostata wydzielona mata

tazienka. W lokalu takze aneks kuchenny.
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Zastosowane rozwigzania materiatlowo — wykonczeniowe w lokalu:

Oktadziny Scian: tynki wewnetrzne cementowo — wapienne; w tazience na czesci $cian ptytki

Podtogi: w pokoju panele podfogowe, w tazience ptytki;
Sufity: tynki sufitbw cementowo - wapienne;
Stolarka okienna: PCV;

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne stalowe okleinowane, drzwi wewnetrzne do tazienki

przesuwne;

Lokal ma mozliwos¢ dostepu do nastepujgcych instalaciji:
e elektryczng
e wodng
e kanalizacyjng
e ciepta woda z bojlera elektrycznego

e ogrzewanie - elektryczne

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 15,00 m?.

Standard wykonczenia lokalu okreslono jako dobry. Lokal po kapitalnym remoncie. Oktadziny
$cian w postaci tynkow w stanie dobrym. W tazience na scianach czesciowo ptytki, czesciowo
tynk ozdobny. Okfadziny podtég w stanie dobrym. Stolarka okienna — stan dobry. Lokal nadaje

sie do zamieszkania.
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13.OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dokonano w podejsciu

poréwnawczym metodg poréwnywania parami.

13.1 Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej o powierzchni do 20 m2, w

dobrym stanie technicznym i dobrej funkcjonalnosci — lokale nr 323, 324

Do poréwnania przyjeto:

a)

b)

2021-12-08 — lokal mieszkalny potozony przy ulicy Robotniczej 32 (ob. Stare Miasto)
we Wroctawiu. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00 m2. Cena sprzedazy: 120 000 zt.
Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 8 000 zt/m?.
Skorygowana cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem:
8 188 zt/m?.

1. Standard wykonczenia lokalu: zty

2. Powierzchnia uzytkowa: do 20 m2 (15,00 m2)

3. Funkcjonalnos¢ lokalu: dobra

2022-01-05 — lokal mieszkalny potozony przy ulicy Robotniczej 32 (ob. Stare Miasto)
we Wroctawiu. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00 m2. Cena sprzedazy: 123 799 zt.
Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 8 253 zi/m?.
Skorygowana cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem:
8 387 zt/m?.

1. Standard wykonczenia lokalu: zty

2. Powierzchnia uzytkowa: do 20 m2 (15,00 m2)

3. Funkcjonalnos¢ lokalu: dobra

2022-01-28 — lokal mieszkalny potozony przy ulicy Robotniczej 32 (ob. Stare Miasto)
we Wroctawiu. Lokal o powierzchni uzytkowej 15,00 m?. Cena sprzedazy: 121 001 zt.
Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 8 067 zt/m?2,
Skorygowana cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem:
8 149 zt/m?2.

1. Standard wykonczenia lokalu: zty

2. Powierzchnia uzytkowa: do 20 m2 (15,00 m2)

3. Funkcjonalnos¢ lokalu: dobra
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Tabela nr 3. Okreslenie wartosci rynkowej lokali mieszkalnych nr 323, 324 potozonych w
budynku przy ul. Robotniczej 32 (te dwa wyceniane lokale maja takie same cechy rynkowe)

Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Udziat kwoto- Nierucho-
AN Waga | kwoto- wy na T Wroctaw, Wroctaw, Wroctaw,
Lp. y (%) wy jed. TR ul. Robotnicza 32 ul. Robotnicza 32 ul. Robotnicza 32
(zt) atrybu-tu y
Popraw Popraw Popraw
(1) Ocena Ka Ocena e Ocena S
1. Data transakcji lub wyceny Marzec 2022 2021-12-08 2022-01-05 2022-01-28
i 2

2, | Skorygowana cena transakcyjna za 1 m® p.u. 8 188 zH/m2 8 387 zH/m2 8 149 zi/m2

lokalu wraz z przynaleznym gruntem
3, |Standard 50 2333 1167 dobr 2t 2333 2t 2333 2t 2333

wykonczenia lokalu y Y Y Y
4, E;)‘I’;’Lir\z‘;h”'a 30 1400 1400 do20m2 | do20m2 0 do 20 m2 0 do 20 m2 0
5. E)llj(r;ll(jjonalnosc 20 933 467 dobra dobra 0 dobra 0 dobra 0
6. Suma poprawek Y i 2333 2333 2333

Warto$¢ poprawiona 1 m? p. u. lokalu wraz z
7. przynaleznym gruntem 10 521 10 720 10 482

o . )

8. Wartos¢ §rednla 1 m? p. u. lokalu wraz z 10 574 zt/m?

przynaleznym gruntem

* szczegbtowe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania sg opisane w bazie danych wyceniajgcego.

Wartos¢é rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej prawa wlasnosci do lokali

mieszkalnych nr 323, 324 potozonych w budynku przy ul. Robotniczej 32 wedtug stanu

i poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu wynosi:

W = 10 574 zt/m?

Tabela nr 4. Zestawienie wartosci rynkowej lokali mieszkalnych nr 323, 324 potozonych w
budynku przy ul. Robotniczej 32.

L Wyszczedélnienie PU Wartos¢ 1 m2 PU Wartosé¢ LM Przyjeto w
P y 9 [m2] [ztim2] [z zaokragleniu [z1]
1. Lokal mieszkalny nr 323 15,00 m2 10 574 zt/m2 158 617,05 zt 159 000 zt
2. Lokal mieszkalny nr 324 15,00 m2 10 574 zt/m2 158 617,05 zt 159 000 zt
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14.USTALENIA KONCOWE

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 323 pofozonego we
Wroctawiu przy ulicy Robotniczej 32 o powierzchni uzytkowej 15,00 m? wraz z udziatem w

czesciach wspolnych budynku oraz w prawie wiasnos$ci gruntu okreslona zostata w wysokosci:

159 000 zt

stownie: sto dwadziescia cztery tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 324 pofozonego we
Wroctawiu przy ulicy Robotniczej 32 o powierzchni uzytkowej 15,00 m? wraz z udziatem w

czes$ciach wspolnych budynku oraz w prawie wlasno$ci gruntu okreslona zostata w wysokosci:

159 000 zt

stownie: sto dwadziescia cztery tysigce ztotych

1. Oszacowana wartosé rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanej
nieruchomosci w stanie technicznym w jakim znajduje sie ona na dzien wyceny jest najbardziej
prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyska¢ za nieruchomosé w warunkach normalnie

funkcjonujgcego rynku nieruchomosci na dzien sporzgdzenia wyceny.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie rynku lokalnego, biorgc
pod uwage standard wykonczenia lokalu, jego powierzchnie uzytkowg oraz funkcjonalnosé

otrzymany wynik powierzchni uzytkowej lokalu mozna uznac¢ za realny.

3. Okreslona warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci odpowiada pod wzgledem poziomu,
cenom transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych na badanym rynku

lokalnym.

4, Przedmiotowa warto$¢ rynkowa ma charakter netto (przy czym na rynku lokali
mieszkalnych z rynku wtérnego ceny netto réwnajg sie cenom brutto — podatek VAT nie
wystepuje). W przypadku gdyby przy sprzedazy okazato sie, ze wystgpi podatek VAT to nalezy

uznacé, ze jest on zawarty juz w okre$lonej wartosci rynkowe;j.

5. Wyceny przedmiotowych lokali dokonano przy zatozeniu, ze bedg one indywidualnie

oferowane do sprzedazy ( a nie wszystkie razem w ramach pakietu).

6. Przy wycenie nie wzieto pod uwage wyposazenia ruchomego lokali w postaci mebili.
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15. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

1. Klauzule ogdine:

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw majgtkowych.
Okreslona wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci jest aktualna na date
wyceny i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendéw wystepujgcych na rynku
nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwtokg w stosunku
do daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury
aktualizacyjnej.

Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT byt brany pod uwage, okreslona warto$¢ ma
charakter netto (na rynku wtornym lokali mieszkalnych ceny netto rownajg sie cenom
brutto). W przypadku gdyby przy sprzedazy okazato sie, ze wystgpi podatek VAT to
nalezy uznag, ze jest on zawarty juz w okreslonej wartosci rynkowej.

2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w p. ,Cel wyceny”
niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢é modyfikowany
i wykorzystany do innych celéw wyceny rozwazanej nieruchomosci.
Operat nie moze by¢ publikowany w cato$ci ani w czesciach, jak rowniez nie moze byé
udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

- Wytgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej

nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec o0s6b  trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzadzony.

Operat opracowalt:

rzeczoznawca majgtkowy: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 31 marca 2022 roku
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16.ZALACZNIKI

Dodatkowa dokumentacja fotograficzna.

2. Ksiega wieczysta nr WR1K/00142531/8 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia — Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

3. Ksiega wieczysta nr WR1K/00142532/5 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia — Krzykow, 1V Wydziat Ksigg Wieczystych.

4, Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosé

w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego.
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Zatacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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