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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny s3:

czes¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem hotelowym, obejmujgcej prawo
wiasnosci do 22 lokali niemieszkalnych o charakterze hotelowym oznaczonych nr: 1.03,
1.07, 1.14, 1.16, 1.19, 2.03, 2.04, 2.12, 3.17, 3.18, 4.06, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19,
5.03, 5.05, 5.06, 5.07, 5.18 wraz z udziatami w czesciach wspdlnych budynku i prawie
uzytkowania wieczystego gruntu (dla ww. lokali nie zatozono dotychczas odrebnych ksigg
wieczystych; objete sy one ksiegg wieczysta prowadzong dla gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢ -
WR1K/00139228/7),

lokal niemieszkalny o charakterze ustugowym nr P.01 wraz z udziatem w czesciach
wspdlnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego gruntu (WR1K/00413786/1),

pofozone we Wroctawiu przy ul. Gwarnej 12.

Tabela 1
Oznaczenie Pow. uz.
L.p. K j R j lokal Ksi i
p lokalu [m?] ondygnacja odzaj lokalu siega wieczysta
1 1.03 18,11 2 niemieszkalny
2 1.07 21,79 2 niemieszkalny
3 1.14 20,75 2 niemieszkalny
4 1.16 22,21 2 niemieszkalny
5 1.19 26,65 2 niemieszkalny
6 2.03 18,17 3 niemieszkalny
7 2.04 20,73 3 niemieszkalny Brak ksigg
8 2.12 21,70 3 niemieszkalny | Wieczystychdla
poszczegdlnych
9 3.17 21,34 4 niemieszkalny lokali
10 3.18 21,91 4 niemieszkalny niemieszkalnych
11 4.06 37,60 5 niemieszkalny | ksiega wieczysta dla
12 4.14 35,42 5 niemieszkalny | 8runtu oddanego
— w uzytkowanie
13 4.15 34,61 5 niemieszkalny wieczyste i budynku
14 4.16 37,96 5 niemieszkalny stanowigcego
emieszkal odrebng
15 4.17 36,18 5 niemieszkalny nieruchomodéé:
16 4.18 37,30 5 niemieszkalny | WR1K/00139228/7
17 4.19 42,54 5 niemieszkalny
18 5.03 30,50 6 niemieszkalny
19 5.05 35,40 6 niemieszkalny
20 5.06 37,89 6 niemieszkalny
21 5.07 37,35 6 niemieszkalny
22 5.18 82,94 6 niemieszkalny
23 P.01 62,27 -1 (piwnica) ustugowy WR1K/00413786/1
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Oznaczenie wedtug ewidencji gruntéw: dz. nr 30/6, AM-36, obreb 026401 _1.0001, Stare
Miasto, jednostka ewidencyjna Wroctaw, powiat M. Wroctaw, wojewddztwo dolnoslaskie.
Powierzchnia dziatki wynosi 0,0558 ha.

Przeznaczenie terenu (MPZP): ,,B4.4UC” — funkcja centrotworcza.

Nieruchomos$¢ gruntowa ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej —
ul. Gwarnej (dz. nr 27, AM-36, obreb Stare Miasto).

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej prawa wiasnosci do 22 lokali
niemieszkalnych o charakterze hotelowym, tj. nr: 1.03, 1.07, 1.14, 1.16, 1.19, 2.03, 2.04,
2.12, 3.17, 3.18, 4.06, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 5.03, 5.05, 5.06, 5.07, 5.18 oraz
lokalu niemieszkalnego o charakterze ustugowym nr P.01 potozonych we Wroctawiu przy
ulicy Gwarnej 12 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych budynku i prawie uzytkowania
wieczystego gruntu wedtug stanu i poziomu cen z dnia sporzgdzenia wyceny.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zamawiajgcym wycene jest Syndyk masy upadtosci Gwarna Wroctaw Sp. z o.0. Sp. k.
Podstawe formalng wyceny stanowi umowa o sporzadzenie operatu szacunkowego zawarta
w dniu 21 marca 2024 roku pomiedzy Zamawiajacym wycene a autorami niniejszego operatu
szacunkowego.

3.2. Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r., poz.
1061 ze zmianami)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.
poz. 794 ze zmianami)

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zmianami)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Infrastruktury z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832)

e Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz.
1048 ze zmianami)

e Uchwata nr XVII/529/00 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 stycznia 2000 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmiescia
Swidnickiego we Wroctawiu (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoélaskiego
z 11 kwietnia 2000 r. Nr 12, poz. 219)
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3.3. Podstawy metodologiczne

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta WR1K/00139228/7

e Ksiega wieczysta WR1K/00413786/1

e Uproszczony wypis z rejestru gruntéow z dnia 08.04.2025 r.

e  Wypis z kartoteki lokali z dnia 08.04.2025 r.

e Raporty firm konsultingowych, portale branzowe

e Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

3.5. Okreslenie dat istotnych dla opracowania

Data sporzadzenia wyceny: 24.04.2025 r.
Data, na ktdérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 24.04.2025r.
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
e stan prawny: 07.04.2025 r.
e stan techniczno-uzytkowy: 15.04.2025 .
Data dokonania ogledzin: 12.04.2024 r.i 10.04.2025r.

W dniu 12.04.2024 r. przeprowadzono petne ogledziny nieruchomosci. W dniu 10.04.2025 r.
dokonano ogledzin zewnetrznych obiektu.

4. Stan prawny przedmiotu wyceny
4.1. Stan prawny

Dla przedmiotowych lokali niemieszkalnych (poz. 1-22 w tabeli nr 1) nie zatozono dotychczas
odrebnych ksigg wieczystych. Objete sg one ksiegg wieczystg prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, dla gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢ —
WR1K/00139228/7.

Dla lokalu uzytkowego o funkcji ustugowej (lokal P.01, poz. 23 w tabeli nr 1) urzagdzona jest
ksiega wieczysta WR1K/00413786/1, prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Stan prawny ustalono na podstawie ww. ksigg wieczystych oraz innych dokumentow,
o ktérych mowa w p. 3.4 operatu szacunkowego.

Wopisy w ksiedze wieczystej WR1K/00139228/7 sg nastepujace:

Dziat I-O:
Dziatki ewidencyjne:
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1) numer dziatki: 30/6; identyfikator dziatki: 026401_1.0001.AR_36.30/6; obreb
ewidencyjny (numer, nazwa): 0001, Stare Miasto; potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé): 1 / dolnoslgskie, M. Wroctaw, Wroctaw M.,
Wroctaw; ulica: Gwarna 12; sposob korzystania: Bi - inne tereny zabudowane;
przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtaczono dziatke, obszar): /00047875/,
0,0558 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,0558 ha

Budynki:

1) potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé): 1 /
dolnoslgskie, M. Wroctaw, Wroctaw M., Wroctaw; identyfikator budynku:
026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD; identyfikator dziatki: 026401_1.0001.AR_36.30/6;
nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Gwarna 12; liczba kondygnacji: 7;
powierzchnia uzytkowa budynku: 424,00 m?; przeznaczenie budynku: 109 - pozostate
budynki niemieszkalne; odrebnos$¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosd¢): tak;
informacja o 43 wyodrebnionych lokalach.

Komentarz do migracji:
- na wniosek DZKW 10426/00 i 10429/00 - wpisano dnia 23 maja 2000 r. przy urzgdzaniu
ksiegi wieczystej; opis i mapa: nr jedn. rej. 15, AM-36

Dziat I-Sp:

Spis praw zwigzanych z wtasnoscig — prawo uzytkowania wieczystego:

e okres uzytkowania: 2089-12-05; sposdb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu
wieczystym oraz budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé

Dziat II:
Whtasciciele:
1) Skarb Panstwa — udziat 1 /1 czesci

Uzytkownicy wieczysci:

1) Gwarna Wroctaw spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa,
Warszawa, 362492089 — udziat 70099 /185349

2) wtiasciciele wyodrebnionych lokali — w pozostatej czesci

Komentarz do migracji:

- po odtgczeniu z KW 47875 — na wniosek DZKW 10426/00 i 10429/00 — przy urzadzaniu
ksiegi wieczystej wpisano dnia 23 maja 2000 r.; na wniosek DZKW 10426/00 i 10429/00
— po odfaczeniu z KW 47875 — tu przeniesiono. Podstawa prawna nabycia przy KW
47875 — wpisano dnia 23 maja 2000 r.; z urzedu na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego dla Wroctawia Krzykéw z dnia 26.02.03 r. — wpisano dnia 26 lutego 2003 r.

Dziat llI:
Prawa, roszczenia i ograniczenia:
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numer wpisu: 4; rodzaj wpisu: roszczenie; tres¢ wpisu: wpis praw i roszczen
wynikajgcych z przedwstepnej umowy sprzedazy, udokumentowanej aktem notarialnym
stanowigcym podstawe wpisu na rzecz (...)

numer wpisu: 5; rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe; tre$¢ wpisu: nieodpfatna
i na czas nieoznaczony stuzebnos¢ przesytu (...)

numer wpisu: 6; rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe; tre$¢ wpisu: nieodpfatna
i na czas nieoznaczony stuzebnos¢ przesytu (...)

numer wpisu: 11; rodzaj wpisu: roszczenie; tres¢ wpisu: roszczenie zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wfasnosci lokalu uzytkowego oznaczonego numerem 4.16,
usytuowanego na IV pietrze o powierzchni uzytkowej 36,83 m? i jego sprzedazy do dnia
30 wrzesnia 2019 roku

numer wpisu: 13; rodzaj wpisu: roszczenie; tres¢ wpisu: roszczenie o przeniesienie
wiasnosci lokalu uzytkowego oznaczonego numerem 1.16, usytuowanego na i pietrze,
o powierzchni uzytkowej 22,21 m?

numer wpisu: 14; rodzaj wpisu: roszczenie; treS¢ wpisu: roszczenie o przeniesienie
wiasnosci przedmiotowego lokalu uzytkowego oznaczonego numerem 2.04,
usytuowanego na |l pietrze, o powierzchni uzytkowej 20,36 m?, do dnia 15 maja 2020
roku

numer wpisu: 15; rodzaj wpisu: roszczenie; tres¢ wpisu: roszczenie o przeniesienie
wiasnosci przedmiotowego lokalu uzytkowego oznaczonego numerem 1.07,
usytuowanego na i pietrze, o powierzchni uzytkowej 21,79 m?, do dnia 15 maja 2020
roku

numer wpisu: 20; rodzaj wpisu: roszczenie; tres¢ wpisu: prawa i roszczenia wynikajgce
z przedwstepnej umowy sprzedazy, udokumentowanej aktem notarialnym stanowigcym
podstawe wpisu (...)

numer wpisu: 25; rodzaj wpisu: ostrzezenie; tres¢ wpisu: otwarcie przysSpieszonego
postepowania uktadowego wobec Gwarna Wroctaw spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

numer wpisu: 30; rodzaj wpisu: ostrzezenie; tre$¢ wpisu: wpis ogltoszenia upadtosci
Gwarna Wroctaw spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtki komandytowej
z siedzibg w Warszawie

Dziat IV:
Hipoteki:

1)

2)

numer hipoteki (roszczenia): 2; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna;
suma (stownie), waluta: 9750000,00 (dziewie¢ miliondw siedemset piecédziesiat tysiecy)
zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢): 1 /
zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajacych z emisji obligacji imiennych (...);
ksiega wspdtobcigzona: WR1K / 00413786 / 1 (nr hipoteki: 1); wierzyciel hipoteczny:
DGFP Administratorzy Zabezpieczen spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Wroctaw,
383106428, 0000781955

numer hipoteki (roszczenia): 3; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna;
suma (stownie), waluta: 10556000,00 (dziesie¢ milionéw piecéset piecdziesigt szesé
tysiecy) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos$é): 1 /
zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajgcych z emisji obligacji imiennych (...);
pierwszenstwo: roszczenie na rzecz (...), administratora hipoteki, dziatajgcej w imieniu
wiasnym lecz na rzecz obligatariuszy, o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty
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10556000,00 zt ustanowionej na jej rzecz, na miejsce hipoteczne oprdznione przez
wpisane w tej ksiedze wieczystej, pod numerem 1 i 2, hipoteki umowne do kwoty
4524000,00 zt i 9750000,00 zt, z chwilg gdy miejsce te stang sie wolne; ksiega
wspotobcigzona: WR1K / 00413786 / 1 (nr hipoteki: 2); wierzyciel hipoteczny: DGFP
Administratorzy Zabezpieczen spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Wroctaw,
383106428, 0000781955

numer hipoteki (roszczenia): 4; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna;
suma (stownie), waluta: 7547580,00 (siedem miliondow piecéset czterdziesci siedem
tysiecy piecset osiemdziesigt) zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci
/ wierzytelnos¢): 1 / zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajacych z emisji obligacji
imiennych (...); pierwszenstwo: roszczenie na rzecz spétki KPPF Administratorzy
Zabezpieczen sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, KRS 0000694637, REGON 368296165,
administratora hipoteki, dziatajgcej w imieniu wtasnym lecz na rzecz obligatariuszy,
o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty 7445100,00 zt ustanowionej na jej rzecz, na
miejsce hipoteczne oprdinione przez wpisanej w tej ksiedze wieczystej, hipoteki
umowne do kwoty 9750000,00 zt i 10556000,00 zt z chwilg gdy miejsce te stang sie
wolne — stosownie do § 3 ust. 2 niniejszego aktu; ksiega wspotobcigzona: WR1K /
00413786 / 1 (nr hipoteki: 3); wierzyciel hipoteczny: DGFP Administratorzy Zabezpieczen
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Wroctaw, 383106428, 0000781955

numer hipoteki (roszczenia): 5; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna;
suma (stownie), waluta: 10920000,00 (dziesie¢ miliondw dziewieéset dwadziescia
tysiecy) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos$é): 1 /
zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajgcych z emisji obligacji imiennych (...);
pierwszenstwo: roszczenie na rzecz spotki DGFP Administratorzy Zabezpieczen sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu, REGON 383106428, KRS 0000781955, administratora hipoteki,
dziatajgcej w imieniu wiasnym lecz na rzecz obligatariuszy, o przeniesienie hipoteki
umownej do kwoty 10920000,00 zt ustanowionej na jej rzecz, na miejsce hipoteczne
opréznione przez wpisane w tej ksiedze wieczystej, hipoteki umowne do kwoty
9750000,00 zt, 10556000,00 zt i 7445100,00 zt z chwilg gdy miejsce te stang sie wolne —
stosownie do 3 ust. 2 niniejszego aktu; ksiega wspoétobcigzona: WR1K / 00413786 / 1 (nr
hipoteki: ~ 4);  wierzyciel hipoteczny: DGFP  Administratorzy = Zabezpieczen
spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig, Wroctaw, 383106428, 0000781955

Wopisy w ksiedze wieczystej WR1K/00413786/1 sg nastepujace:

Dziat 1-O:
Lokal:

potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
dolnoslgskie, M. Wroctaw, Wroctaw M., Wroctaw

ulica: Gwarna 12/P.01

przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

opis lokalu (rodzaj izby - liczba): szatnia - 1, sitownia - 1, tazienka - 1, pomieszczenie
masazu - 1, zaplecze - 1, sauna - 1

kondygnacja: -1

przytgczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktdrej wyodrebniono lokal):
WR1K /00139228 /7

odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc): tak
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- pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:
62,67 m?

Dziat I-Sp:

Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

1) numer prawa: 1; wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo
uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do
uzytku wtascicieli lokali: 6267 / 185349; numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono
lokal: WR1K / 00139228 / 7 (nr udziatu w prawie: 52); rodzaj prawa: udziat zwigzany
z wtasnoscia lokalu

Dziat II:

Whtasciciele:

1) lista wskazan udziatbw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspalnosci): 1/ 1 /1/---; Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS): Gwarna Wroctaw spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig spétka komandytowa, Warszawa, 362492089, 0000575692

Dziat llI:

Prawa, roszczenia i ograniczenia:

1) numer wpisu: 1; rodzaj wpisu: inny wpis; tres¢ wpisu: wzmianka o wszczeciu egzekucji
z nieruchomosci w sprawie KM 24/20 (...); nieruchomos¢ wspodtobcigzona: WR1K /
00404976 / 4 (nr wpisu: 1), WR1K / 00404977 / 1 (nr wpisu: 1), WR1K /00139228 / 7 (nr
wpisu: 12)

2) numer wpisu: 2; rodzaj wpisu: inny wpis; tres¢ wpisu: wzmianka o przytgczeniu sie
kolejnego wierzyciela do egzekucji z ograniczonego prawa rzeczowego (opisanego jako
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosc)
w sprawie KM 479/20 (...); nieruchomos$¢ wspotobcigzona: WR1K / 00404976 / 4 (nr
wpisu: 2), WR1K / 00404977 / 1 (nr wpisu: 2), WR1K /00139228 / 7 (nr wpisu: 16)

3) numer wpisu: 3; rodzaj wpisu: inny wpis; tre$¢ wpisu: wzmianka o przytgczeniu sie do
egzekucji z ograniczonego prawa rzeczowego (opisanego jako grunt oddany
w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé) w sprawie GKM
164/20 (...); nieruchomos$¢ wspdtobcigzona: WR1K / 00139228 / 7 (nr wpisu: 17)

4) numer wpisu: 4; rodzaj wpisu: inny wpis; tres¢ wpisu: wzmianka o przytaczeniu sie
egzekucji z ograniczonego prawa rzeczowego (opisanego jako grunt oddany
w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢) w sprawie KM
661/20 (...); nieruchomos¢ wspodtobcigzona: WR1K /00139228 / 7 (nr wpisu: 18)

5) numer wpisu: 5; rodzaj wpisu: inny wpis; tres¢ wpisu: wzmianka o przytaczeniu sie
kolejnego wierzyciela do egzekucji z ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
uzytkowania wieczystego w sprawie KM 862/20 (...); nieruchomo$¢ wspotobcigzona:
WR1K /00139228 / 7 (nr wpisu: 19)

6) numer wpisu: 6; rodzaj wpisu: inny wpis; tres¢ wpisu: wzmianka o przytgczeniu sie
kolejnego wierzyciela tj. spie building sp. z 0.0. do egzekucji z uzytkowania wieczystego
dziatki gruntu pofozonej we Wroctawiu przy ul. Gwarnej 12 przeciwko dfuznikowi
Gwarna Sp. z oo. Sp. k. na podstawie nakazu zaptaty w postepowaniu nakazowym
wydanego przez Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydziat Gospodarczy w dniu
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31-07-2020 o syg. XVI GC 200/20 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci w dniu
08-01-2021r; nieruchomos¢ wspodtobcigzona: WR1K /00139228 / 7 (nr wpisu: 21)

numer wpisu: 7; rodzaj wpisu: inny wpis; tres¢ wpisu: ujawnia sie ogfoszenie upadtosci
Gwarna Wroctaw Sp. z 0.0. s.k.

Dziat IV:
Hipoteki:

1)

2)

3)

4)

numer hipoteki (roszczenia): 1; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna;
suma (stownie), waluta: 9750000,00 (dziewie¢ miliondw siedemset piecédziesiat tysiecy)
zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢): 1 /
zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajacych z emisji obligacji imiennych (...);
ksiega wspodtobcigzona: WR1K / 00139228 / 7 (nr hipoteki: 2); wierzyciel hipoteczny:
DGFP Administratorzy Zabezpieczen spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Wroctaw,
383106428, 0000781955

numer hipoteki (roszczenia): 2; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna;
suma (stownie), waluta: 10556000,00 (dziesie¢ milionéw piecéset piecdziesigt szesé
tysiecy) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos$é): 1 /
zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajgcych z emisji obligacji imiennych (...);
pierwszenstwo: roszczenie na rzecz (...), administratora hipoteki, dziatajgcej w imieniu
wiasnym lecz na rzecz obligatariuszy, o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty
10556000,00 zt ustanowionej na jej rzecz, na miejsce hipoteczne oprdznione przez
wpisane w tej ksiedze wieczystej, pod numerem 1 i 2, hipoteki umowne do kwoty
4524000,00 zt i 9750000,00 zt, z chwilg gdy miejsce te stang sie wolne; ksiega
wspotobcigzona: WR1K / 00139228 / 7 (nr hipoteki: 3); wierzyciel hipoteczny: DGFP
Administratorzy Zabezpieczenn spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, Wroctaw,
383106428, 0000781955

numer hipoteki (roszczenia): 3; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna;
suma (stownie), waluta: 7547580,00 (siedem milionéw piecéset czterdziesci siedem
tysiecy piecset osiemdziesigt) zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci
/ wierzytelnosc): 1 / zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajacych z emisji obligacji
imiennych (...); pierwszenstwo: roszczenie na rzecz spétki KPPF Administratorzy
Zabezpieczen sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, KRS 0000694637, REGON 368296165,
administratora hipoteki, dziatajgcej w imieniu wtasnym lecz na rzecz obligatariuszy,
o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty 7445100,00 zt ustanowionej na jej rzecz, na
miejsce hipoteczne oprdézinione przez wpisanej w tej ksiedze wieczystej, hipoteki
umowne do kwoty 9750000,00 zt i 10556000,00 zt z chwilg gdy miejsce te stang sie
wolne — stosownie do § 3 ust. 2 niniejszego aktu; ksiega wspdtobcigzona: WR1K /
00139228 / 7 (nr hipoteki: 4); wierzyciel hipoteczny: DGFP Administratorzy Zabezpieczen
spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig, Wroctaw, 383106428, 0000781955

numer hipoteki (roszczenia): 4; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna;
suma (stownie), waluta: 10920000,00 (dziesie¢ milionow dziewieéset dwadziescia
tysiecy) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos$é): 1 /
zabezpieczenie wszelkich naleznosci wynikajgcych z emisji obligacji imiennych (...);
pierwszenstwo: roszczenie na rzecz spotki DGFP Administratorzy Zabezpieczen sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu, REGON 383106428, KRS 0000781955, administratora hipoteki,
dziatajgcej w imieniu wtasnym lecz na rzecz obligatariuszy, o przeniesienie hipoteki
umownej do kwoty 10920000,00 zt ustanowionej na jej rzecz, na miejsce hipoteczne
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opréznione przez wpisane w tej ksiedze wieczystej, hipoteki umowne do kwoty
9750000,00 zt, 10556000,00 zt i 7445100,00 zt z chwilg gdy miejsce te stang sie wolne —
stosownie do 3 ust. 2 niniejszego aktu; ksiega wspoétobcigzona: WR1K / 00139228 / 7 (nr
hipoteki: ~ 5); wierzyciel hipoteczny: DGFP  Administratorzy = Zabezpieczen
spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig, Wroctaw, 383106428, 0000781955

Powierzchnia i inne charakterystyki dziatki stanowigcej przedmiot wyceny zostaty ustalone
na podstawie wypisu z rejestru gruntéw z dnia 08.04.2025 r.

Tabela 2
Jednostka Oznaczenie Pow.
Lp. Potozenie . AM | Dz. nr konturu dziatki
rejestrowa . .
klasyfikacyjnego | w ha
wojewddztwo: dolnoslgskie Bi
powiat: M. Wroctaw 026401_1. .
1 jednostka ewidencyjna: Wroctaw 0001.G1525 36 | 30/6 (inne tereny 0,0558
obreb: 026401 _1.0001, Stare Miasto zabudowane)
Identyfikator: 026401_1.0001.AR_36.30/6
RAZEM 0,0558

Zapisy ksiegi wieczystej WR1K/00139228/7 oraz dane ewidencyjne nie zawierajg
rozbieznosci.

W dziale I-O ksiegi wieczystej WR1K/00413786/1 wpisana jest inna powierzchnia (62,67 m?)
niz ta, ktéra wynika z wypisu z kartoteki lokali z dnia 08.04.2025 r. Dziat |-O ksiegi wieczystej
nie jest objety rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze
lokal P.01 ma powierzchnie 62,27 m?, a udziat w nieruchomosci wspdlnej wynosi 6267 /
185349.

Nieruchomos¢ gruntowa ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej —
ul. Gwarnej (dz. nr 27, AM-36, obreb Stare Miasto).

Na podstawie aktu notarialnego A nr 1551/2021 z dnia 12 lutego 2021 roku —
os$wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu ustalono, ze kazdoczesny wtasciciel
lokalu niemieszkalnego P.01 uzyskat prawo, na podstawie podziatu do korzystania, do
pobierania pozytkéw z lokalu garazowego usytuowanego na kondygnacji podziemnej oraz
czesci hotelu znajdujgcej sie na parterze o powierzchni okoto 502,56 m? wraz z antresolg,
stanowigcej w szczegdlnosci: antresole, restauracje, kuchnie, sale konferencyjng oraz
recepcje hotelu.

Nastepnie podziat ten zostat uchylony uchwatg Wspadlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. Gwarnej 12 we Wroctawiu nr 1/VI/2021 podjetg na zebraniu odbytym przed
notariuszem w Warszawie Edytg Niemirskg za rep A Nr 2377/2021.

Uchylajgca podziat czesci wspdlnych do korzystania uchwala nr 1/V1/2021 zostata zaskarzona
przez spoétke Gwarna Wroctaw sp. z o0.0. sp. k. w Warszawie do Sadu Okregowego we
Wroctawiu, ktéry wyrokiem z dnia 20 grudnia 2022 roku, sygn. akt XIl V 1055/22 oddalit
powddztwo. Spdtka wniosta apelacje, ktérg oddalit Sgd Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem
wydanym juz po ogtoszeniu upadtosci, a wiec z udziatem Syndyka, ogtoszonym na rozprawie

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl



Strona |12

w dniu 17 stycznia 2025 roku, sygn. akt | ACa 1573/23. Wyrok Sadu Apelacyjnego jest
prawomocny i nie przystuguje od niego skarga kasacyjna.

W sSwietle powyzszego, prawo do korzystania i pobierania pozytkéw z lokalu garazowego
usytuowanego na kondygnacji podziemnej oraz czesci hotelu znajdujacej sie na parterze
o powierzchni okoto 502,56 m? wraz z antresolg, stanowigcej w szczegdlnosci: antresole,
restauracje, kuchnie, sale konferencyjng oraz recepcje hotelu — przystuguje wszystkim
wspotwiascicielom zgodnie z ich udziatami w nieruchomosci wspélinej.

4.2, Przeznaczenie terenu

Dla przedmiotowego terenu obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjetego Uchwatg nr XVII/529/00 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20
stycznia 2000r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu Przedmiescia Swidnickiego we Wroctawiu (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Dolnoslgskiego z 11 kwietnia 2000 r. Nr 12, poz. 219). Zgodnie z ww.
dokumentem przedmiotowy teren potozony jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu
symbolem ,,B4.4UC".

Zrédto: https://wms.zgkikm.wroc.pl/

Wyznacza sie uzytkowanie terenu, oznaczone na rysunku planu symbolem ,B4.4UC”,
przeznaczone dla funkcji centrotworcze;j.

Na terenie, o ktérym mowa w ust. 44, nakazuje sie:
1) wyburzenie istniejgcych garazy;
2) realizacje zabudowy obrzeznej o wys. 5-6 kondygnacji.
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4.3. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogdlne

Wedtug Zwigzku Lideréw Sektora Ustug Biznesowych (ABSL), Wroctaw to najdynamiczniej
rozwijajace sie miasto w obszarze ustug dla biznesu. To rowniez wiodacy osrodek dla
projektow z obszaru R&D (Research&Development — badan i rozwoju) w Polsce oraz
inwestycji typu Knowledge Process Outsourcing obejmujgcych tzw. ustugi oparte na wiedzy
czyli m.in. zaawansowane analizy biznesowe, ustugi prawne i szeroko pojety konsulting.

Kluczowym atutem Wroctawia jako lokalizacji dla inwestycji zagranicznych z sektora ustug dla
biznesu sg dobrze wyksztatceni pracownicy, ptynnie postugujacy sie jezykiem angielskim
i niemieckim, zaangazowani, ambitni, elastyczni. Wroctaw jest jednym z najwiekszych
osrodkéw akademickich w kraju.

Kolejna mocna strong stolicy Dolnego Slaska jest jej strategiczna lokalizacja — pomiedzy
Pragg, Warszawg i Berlinem oraz dobrze rozwinieta infrastruktura transportowa, w tym sieé¢
miedzynarodowych potgczen lotniczych, bezposredni dostep do autostrady A4 i A18 (Niemcy
i Ukraina), Autostradowa Obwodnica Wroctawia A8 oraz droga ekspresowa S8 w kierunku
Warszawy. Kolejnym elementem sieci transportowej dolnoslaskiej metropolii bedzie
Wschodnia Obwodnica Wroctawia (dwa jej odcinki sg juz gotowe a trzeci jest w realizacji).

Warto réwniez wspomnie¢ o panujgcym we Wroctawiu przyjaznym klimacie inwestycyjnym
oraz o rozwinietym systemie wsparcia ze strony wtadz miasta oraz instytucji lokalnych,
w tym Agencji Rozwoju Aglomeracji Wroctawskiej, ale takze uczelniach wyzszych otwartych
na wspotprace z miedzynarodowym biznesem m.in. przy tworzeniu programow nauczania
czy organizowaniu szkolen i kursdw. Szczegdlnie istotne jest to, ze inwestor moze liczy¢ na
wsparcie ze strony wifadz miasta nie tylko na etapie wyboru lokalizacji i uruchomienia
projektu, ale réwniez w pdzniejszym okresie — w ramach opieki poinwestycyjnej. Firmy, ktdre
zainwestowaty we Wroctawiu wskazujg ponadto na atmosfere miasta i wysoka jakos¢ zycia
jako czynniki majace znaczenie w procesie decyzyjnym.

Kombinacja atutow takich jak dostep do wysoko wykwalifikowanych kadr, postugujacych sie
wiekszoscig jezykdw europejskich, lokalizacja, infrastruktura czy system wsparcia dla
projektéw znalazty uznanie takich marek jak HP, IBM, Credit Suisse, Google czy Nokia
Siemens Network, ktére wtasnie we Wroctawiu otworzyty swoje centra ustug. Co wiecej,
silna gospodarka lokalna i wysoki poziom sity nabywczej stanowig magnes réwniez dla firm
zajmujacych sie handlem detalicznym, branzy logistycznej oraz deweloperow.

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest we Wroctawiu przy ul. Gwarnej 12 (w obrebie Stare
Miasto).
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Swiniary

Muchobar Wiefki

Zrédto: https://gis.um.wroc.pl/imap/

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana w S$cistym centrum miasta. Lokalizacja
przedmiotowej nieruchomosci zapewnia bardzo dobry dostep do komunikacji publicznej.
Przystanki autobusowe znajdujg sie przy ulicy Dworcowej, natomiast przystanki autobusowe

przy ulicy Pitsudskiego. W odlegtosci ok. 150 m od budynku zlokalizowany jest dworzec
kolejowy (Wroctaw Gtéwny).

8 'Google

Zrédto: https://www.gog/e.p//maps/

W najblizszym otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa
ustugowa. Nieruchomos¢ od strony wschodniej graniczy bezposrednio z ul. Gwarng. Od
strony pétnocnej znajdujg sie korty tenisowe. Od strony wschodniej nieruchomos¢ graniczy
ze skwerem, a od strony pofudniowej z wewnetrzng droga osiedlowa.
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Dojazd do nieruchomosci ulica Gwarng o nawierzchni utwardzonej kostkg kamiennag,
z obustronnym chodnikiem.

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny, posadowiony jest na dziatce
ewidencyjnej nr 30/6, obreb 026401_1.0001, Stare Miasto. Powierzchnia dziatki wynosi
0,0558 ha. Budynek posadowiony jest w potudniowej i zachodniej granicy dziatki.

Dostepne sieci uzbrojenia terenu: elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna,
telekomunikacyjna, gazowa, cieptownicza.
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Zrédto: https://wms.zgkikm.wroc.pl/

4.4. Opis budynku

Budynek hotelu byt budowany w latach 2017-2019 i uzyskat pozwolenie na uzytkowanie we
wrzesniu 2019 roku. Obiekt hotelowy, skategoryzowany na 4*, sktada sie z 6 kondygnacji
naziemnych i 1 podziemnej. Ponadto nad parterem oraz 4 i 5 pietrem zaprojektowano
antresole. Na parterze jest recepcja wraz z lobby oraz bar i restauracja z zapleczem
kuchennym. Na antresoli nad parterem, wydzielono trzy sale konferencyjno-szkoleniowe
oraz przestrzen restauracyjng. Wszystkie kondygnacje nadziemne powyzej parteru
i antresoli, petnia funkcje hotelowo-mieszkalng. Obstugiwane sg przez jedng klatke
schodowg, wyposazong w diwig przystosowany takze do przewozu o0soéb
niepetnosprawnych. Z klatki schodowej zapewniono dostep do pokoi hotelowych poprzez
korytarze. tacznie na pieciu kondygnacjach powstaty 64 pokoje. Kazdy pokdj posiada
tazienke, a pokoje Junior Suit i Apartament dodatkowo, czes¢ dzienno-wypoczynkowq
oddzielong od sypialni. Standard budynku nalezy uzna¢ za podwyzszony.
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Opis budynku:

fundamenty: zelbetowe,

stropy: zelbetowe,

Sciany konstrukcyjne: konstrukcja budynku, monolityczna, zelbetowa, S$ciany
z elementéw drobnoformatowych; sciany dziatowe: bloczki gazobetonowe lub $cianki
z ptyt GK,

schody wewnetrzne: zelbetowe, wykoriczone terakotg, balustrady stalowe,

dach: stropodach ptaski, konstrukcja zelbetowa, pokrycie z papy termozgrzewalnej,

okna: aluminiowe,

drzwi zewnetrzne: aluminiowe, przeszklone,

wykonczenie Scian wewnetrznych: tynki gtadkie, malowane farbami akrylowymi; sufity
obudowane,

podtogi: wyktadziny dywanowe i terakota,

instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa, wentylacyjna, c.o., telewizyjna,
teleinformatyczna, domofonowa, monitoringu, ppoz., hydranty wewnetrzne,
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e celewacja: od frontu, w poziomie parteru — przeszklenia, w pozostatej czesci ptytki
elewacyjne (od podwédrza widoczne liczne ubytki), elewacja potudniowa wykonczona
tynkiem elewacyjnym,

e dzwig osobowy, dZzwig techniczny,

e dostep do garazu podziemnego poprzez dzwig zlokalizowany w podcieniu budynku (od
strony pétnocnej budynku).

4.5. Opis wycenianych lokali i powierzchni

Lokale o funkcji hotelowej

Przedmiotowe lokale znajdujg sie w budynku przy ulicy Gwarnej 12 we Wroctawiu. Wszystkie
zostaty wykonczone w bardzo dobrym standardzie. S3 w petni wyposazone. Wycena
obejmuje prawo witasnosci do lokali niemieszkalnych wraz z ich indywidualnym
wykonczeniem. Standardowe lokale sktadajg sie z pokoju, przedpokoju ifazienki. Lokale
dwupoziomowe o wiekszych powierzchniach sktadajg sie z pokoju, przedpokoju, tazienki
i antresoli. Lokal nr 5.18 wyposazony jest w dwie tazienki.

Opis typowego lokalu:

e wykonczenie Scian wewnetrznych: tynki gtadkie, malowane; w fazience — glazura,

e podtogi: wyktadziny dywanowe, w tazience — terakota,

e okna: aluminiowe,

e drzwi wejsciowe: okleinowane, o podwyzszonej odpornosci
wewnetrzne: okleinowane, petne,

e biaty montaz (prysznic, umywalka, miska ustepowa wiszgca z systemem podtynkowym,
grzejnik drabinkowy), zabudowa meblowa na wymiar,

e instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, c.o.,
niskopradowe,

e w lokalach z antresolami schody o konstrukcji stalowej, ze stalowymi balustradami oraz
drewnianymi stopnicami.

na wtamanie; drzwi

klimatyzacyjna, wentylacyjna,

Zestawienie wycenianych lokali o charakterze hotelowym prezentuje tabela nr 3.

Tabela 3
L.p. Oz:'noakcazﬁ‘ nie Po[vr\'l;z;d. Kondygnacja | Rodzaj lokalu Struktura lokalu
1 1.03 18,11 2 niemieszkalny pokdj, tazienka
2 1.07 21,79 2 niemieszkalny pokdj, tazienka
3 1.14 20,75 2 niemieszkalny pokdj, tazienka
4 1.16 22,21 2 niemieszkalny pokdj, tazienka
5 1.19 26,65 2 niemieszkalny pokdj, tazienka
6 2.03 18,17 3 niemieszkalny pokdj, tazienka
7 2.04 20,73 3 niemieszkalny pokdj, tazienka
8 2.12 21,70 3 niemieszkalny pokdj, tazienka
9 3.17 21,34 4 niemieszkalny pokdj, tazienka
10 3.18 21,91 4 niemieszkalny pokdj, tazienka
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11 4.06 37,60 5 niemieszkalny pokadj, tazienka, antresola
12 4.14 35,42 5 niemieszkalny pokadj, tazienka, antresola
13 4.15 34,61 5 niemieszkalny pokadj, tazienka, antresola
14 4.16 37,96 5 niemieszkalny pokadj, tazienka, antresola
15 4.17 36,18 5 niemieszkalny pokadj, tazienka, antresola
16 4.18 37,30 5 niemieszkalny pokdj, tazienka, antresola
17 4.19 42,54 5 niemieszkalny pokdj, tazienka, antresola
18 5.03 30,50 6 niemieszkalny pokdj, tazienka, antresola
19 5.05 35,40 6 niemieszkalny pokdj, tazienka, antresola
20 5.06 37,89 6 niemieszkalny pokdj, tazienka, antresola
21 5.07 37,35 6 niemieszkalny pokdj, tazienka, antresola
22 5.18 82,94 6 niemieszkalny | 2xpokdj, 2xtazienka, antresola

Przyktadowe fotografie lokali usytuowanych na 2., 3. i 4. kondygnacji:
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Przyktadowe fotografie lokali usytuowanych na 5. i 6. kondygnacji zostaly zamieszczone
ponizej:
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Uktad funkcjonalny — korzystny. Standard wykonczenia — dobry.

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl



Strona |22

Lokal uzytkowy nr P.01

Przedmiotowy lokal znajduje sie w budynku przy ulicy Gwarnej 12 we Wroctawiu, potozony
jest na kondygnacji ,-1”. Powierzchnia uzytkowa lokalu niemieszkalnego nr P.01 wynosi
62,27 m2.
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Lokal sktada sie z pomieszczen: szatni, sitowni, tazienki, pomieszczenia masazu, zaplecza,
sauny. Lokal nie jest wyposazony w okna.

Ukfad funkcjonalny — przecietny. Standard wykonczen — zadowalajacy.

Powierzchnia ustugowa (cze$¢ nieruchomosci wspdlnej)

Na podstawie aktu notarialnego A nr 1551/2021 z dnia 12 lutego 2021 roku —
oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu ustalono, ze kazdoczesny wtasciciel
lokalu niemieszkalnego P.01 uzyskat prawo, na podstawie podziatu do korzystania, do
pobierania pozytkéw z lokalu garazowego usytuowanego na kondygnacji podziemnej oraz
czesci hotelu znajdujgcej sie na parterze o powierzchni okoto 502,56 m? wraz z antresolg,
stanowigcej w szczegdlnosci: antresole, restauracje, kuchnie, sale konferencyjng oraz
recepcje hotelu.

Nastepnie podziat ten zostat uchylony uchwatg Wspadlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. Gwarnej 12 we Wroctawiu nr 1/VI/2021 podjetg na zebraniu odbytym przed
notariuszem w Warszawie Edytg Niemirskg za rep A Nr 2377/2021.

Uchylajgca podziat czesci wspdlnych do korzystania uchwala nr 1/V1/2021 zostata zaskarzona
przez spoétke Gwarna Wroctaw sp. z o0.0. sp. k. w Warszawie do Sadu Okregowego we
Wroctawiu, ktéry wyrokiem z dnia 20 grudnia 2022 roku, sygn. akt XIl V 1055/22 oddalit
powddztwo. Spdtka wniosta apelacje, ktérg oddalit Sgd Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem
wydanym juz po ogtoszeniu upadtosci, a wiec z udziatem Syndyka, ogtoszonym na rozprawie
w dniu 17 stycznia 2025 roku, sygn. akt | ACa 1573/23. Wyrok Sadu Apelacyjnego jest
prawomocny i nie przystuguje od niego skarga kasacyjna.

W swietle powyizszego, prawo do korzystania i pobierania pozytkéw z lokalu garazowego
usytuowanego na kondygnacji podziemnej oraz czesci hotelu znajdujgcej sie na parterze
o powierzchni okoto 502,56 m? wraz z antresolg, stanowigcej w szczegdlnosci: antresole,
restauracje, kuchnie, sale konferencyjng oraz recepcje hotelu — przystuguje wszystkim
wspotwtascicielom zgodnie z ich udziatami w nieruchomosci wspdline;.

Przyjeto zatozenie, ze miejsca garazowe bedg wykorzystywane w ramach prowadzonej
dziatalnosci na obiekcie i ich wartos¢ uwzgledniona zostanie w wartos$ci opisanych nizej
powierzchni, a recepcja hotelu petni funkcje stuzebng wobec catego budynku.
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Powierzchnia umozliwiajgca pobieranie pozytkdw wynosi 405,23 m?2. Wykaz pomieszczen
umozliwiajgcych generowanie dochoddéw przedstawia tabela nr 4.

Tabela 4

L.p. Pomieszczenie Pow. uz.

[m?]

1 Winda 2,96
2 |Sluza 2,19
3 Komunikacja wewnetrzna 15,73
4 Magazyn produktow suchych 7,31
5 Pomieszczenie porzadkowe 6,69
6 WC personelu 7,43
7 Magazyn warzyw 9,63
8 Kuchnia ciepta 30,33
9 Zmywalnia naczyn 12,22
10 Rozdzielnia kelnerska 13,15
11 |Jadalnia 56,94
12 | Bar 12,13
13 | Strefa wielofunkcyjna 16,41
14 | Strefa wielofunkcyjna 62,82
15 | Strefa wielofunkcyjna 62,93
16 Przedsionek 8,91
17 Balkon 12,88
18 | Strefa wielofunkcyjna 41,85
19 | Strefa wielofunkcyjna 22,72
RAZEM 405,23

Ponizej przedstawiona zostata dokumentacja fotograficzna ww. powierzchni.
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5. Analiza i charakterystyka rynku

Rynek nieruchomosci w naturalny sposob zwigzany jest z sytuacjg spoteczno-gospodarcza
oraz dochodami (zarobkami) oséb pracujgcych na danym terenie.

Liczba mieszkancow Wroctawia, wedtug danych GUS, pod w potowie 2024 wynosita
673,5 tys. 0osob. Po okresie wzrostu od 2013 w ostatnim roku spadta. Miejscowa ludnos¢
pracuje w licznych zakfadach produkcyjno-ustugowych, miejscowych urzedach, oswiacie,
stuzbie zdrowia oraz innych wielu dziedzinach zycia gospodarczego. Na terenie miasta
funkcjonuje 146,5 tys. podmiotéw gospodarki narodowej. Eksperci wskazujg, ze gtéwnym
czynnikiem wptywajgcym na poprawe sytuacji na rynku pracy jest wzrost inwestycji, zarowno
krajowych, jak i zagranicznych, w sektorach takich jak IT, biotechnologia, motoryzacja
i turystyka. We Wroctawiu produkowane sg autobusy, tramwaje i wagony kolejowe, sprzet
AGD, srodki chemiczne i elektronika. Od poczatku XXI wieku dynamicznie rozwija sie sektor
IT. Swoje fabryki i centra rozwojowe ma tu wiele zagranicznych korporacji oraz duzych
polskich firm. Swoje siedziby majg tutaj banki, centra finansowo-ksiegowe, firmy leasingowe
oraz windykacyjne. Duza ilo$¢ miejsc pracy powoduje niski stopien bezrobocia oraz dojazdy
do pracy we Wroctawiu ludnosci z okolicznych terenéw. Miasto Wroctaw wg danych GUS-u
pod koniec lutego 2025 objete byto 1,8 % bezrobociem, co byto wartoscig nizszg od sredniej
krajowej (5,4 %) i Sredniej w wojewoddztwie dolnoslgskim (5,0 %). Taka sytuacja na rynku
pracy przektadata sie na zarobki osdb tu pracujgcych. Przecietne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsiebiorstw we Wroctawiu w potowie 2024 roku wyniosto 8 750,29 zt.

Rynek nieruchomosci na terenie Wroctawia jest rynkiem bardzo dobrze rozwinietym. Jednym
z gtownych segmentow tutejszego rynku nieruchomosci sg lokale mieszkalne. Na terenie
miasta Wroctawia rocznie notuje sie kilka tysiecy transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych,
oraz paruset lokali uzytkowych.

RYNEK HOTELOWY WE WROCtAWIU

Wroctaw jest trzecim najlepszym rynkiem hotelowym w Polsce — po Warszawie i Krakowie.
Zawdziecza to preznemu od wielu lat rozwojowi gospodarczemu miasta, atrakcyjnosci
turystycznej i dostepnosci komunikacyjnej. Dzieki temu oferuje zrownowazony business mix
wszystkich segmentéw: klientdw biznesowych i turystéw, gosci indywidualnych i MICE,
Polakdéw i cudzoziemcdw — z przewagg Polakdw, co obecnie jest jego atutem, ale generalnie
wptywato na nizsze ceny niz w poréwnywalnym Gdarsku.

We Wroctawiu dziata 65 hoteli z ponad 5,6 tys. pokoi (Z2rodfo: Wroctaw Convention Bureau).
Mniej wiecej tyle samo hoteli dziata w Gdansku i Poznaniu, ale wroctawskie obiekty majg
wiecej pokoi, co lokuje ten rynek na trzecim miejscu w Polsce. Dziata tu siedem hoteli
5-gwiazdkowych z 760 pokojami (do niedawna osiem, ale Orbis zrezygnowat z prowadzenia
Sofitela), w tym pod globalnymi markami: Radisson Blu, DoubleTree by Hilton i MGallery,
17 hoteli 4-gwiazdkowych z ponad 1,8 tys. pokojami, w tym pod globalnymi markami
Mercure, Novotel, Scandic, AC by Marriott i dwa Best Westerny, 31 hoteli 3-gwiazkowych
z2,2 tys. pokojami (w tym Novotel, dwa Campanile, ibis Styles, ibis), pie¢ hoteli
2-gwiazdkowych z 450 pokojami (w tym B&B Hotel) i pie¢ hoteli 1-gwiazdkowych z 400
pokojami (w tym dwa ibisy Budget oraz Premier Classe).
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Wroctawski rynek hotelarski charakteryzuje sie tym, ze z roku na rok odnotowuje coraz

lepsze wyniki. Z jednej strony moze nie wydawac sie to ewenementem, biorgc pod uwage

generalny rozwdj polskiego hotelarstwa. Ale z drugiej — nalezy pamietac, ze:

e w 2016 roku Wroctaw byt catoroczng Europejskg Stolicg Kultury, dzieki czemu RevPAR byt
wyzszy 0 23%;

e w 2017 roku — byt gospodarzem ,tylko” 10-dniowych igrzysk World Games
w dyscyplinach nieolimpijskich, a RevPAR i tak urdst o kolejne 5%;

e w 2018 r. nie miat juz zadnego tak spektakularnego wsparcia, a wyniki odnotowat lepsze
niz w 2017 roku, zaréwno pod wzgledem obfozenia, jak i sredniej ceny, co przetozyto sie
na kolejny wzrost RevPAR o 1,3%;

e w 2019 roku przychdd z dostepnego pokoju byt wyzszy o kolejne 8%, ponownie czynigc
miasto liderem wzrostéw pod tym wzgledem, gdy inne rynki zaczynaty tapaé juz
zadyszke.

RYNEK LOKALI NIEMIESZKALNYCH

Rynek, dla potrzeb wyceny lokali niemieszkalnych o charakterze hotelowym, ograniczono do
podobnych lokali. Lokale te posiadajg pokdj z tazienkg oraz czesto aneks kuchenny, lecz ze
wzgledu na przepisy prawa budowlanego, w szczegdlnosci , Warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie” oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, sg traktowane jako lokale niemieszkalne. Tego typu
lokale niemieszkalne sg kupowane w celach inwestycyjnych iprzeznaczone do wynajmu
krotko lub dtugoterminowego.

W okresie od kwietnia 2023 roku do marca 2025 roku, na terenie miasta Wroctaw
zanotowano przeszto sto transakcji lokalami niemieszkalnymi o charakterze hotelowym.
Analiza transakcji w wykorzystaniem funkcji ,trend” w programie EXCEL pozwolita ustali¢
wysokos¢ wzrostu cen w skali roku na poziomie 6 % (por. wykres ponizej).
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Trend zmiany cen jednostkowych lokali niemieszkalnych o charakterze mieszkaniowym na terenie Wroctawia

Majac do dyspozycji tak duzg ilos¢ danych, rynek ograniczono do transakcji po lipcu 2023
roku. Po odrzuceniu transakcji mato wiarygodnych — to jest o cenach razgco odbiegajgcych
od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za lokale podobne — do analizy przyjeto
ostatecznie 40 transakcji, ktore zestawiono w tabeli 5.
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Tabela 5

p | bt | folme | Pow | R R
[zt] [zt/m?] | [zt/m?]

1 | 2023-08 | Psie Pole 30,62 | 400000 | 13063 | 14632
2 | 2023-08 |Potudnie 29,35 | 463415| 15789 | 17639
3 | 2023-09 |Potudnie 19,44 | 284553 | 14637 | 16340
4 | 2023-09 |Potudnie 21,04 | 302580 | 14381 | 16045
5 | 2023-10 |Popowice 18,66 | 270894 | 14517 | 16110
6 | 2023-10 |Popowice 18,62 | 292683 | 15719 | 17411
7 | 2023-10 |Kartowice 24,17 | 355000 | 14688 | 16266
8 | 2023-10 |Popowice 25,88 | 400000 | 15456 | 17114
9 | 2023-10 |Popowice 18,31 | 292683 | 15985| 17696
10 | 2023-11 |Stare Miasto 21,75| 332100| 15269 | 16804
11 | 2023-11 | Plac Grunwaldzki 24,89 | 400000 | 16071 | 17673
12 | 2023-12 | Popowice 25,95 | 400000 | 15414 | 16929
13 | 2023-12 | Muchobér Maty 26,05 | 400000 | 15355| 16820
14 | 2024-01 |Plac Grunwaldzki 24,83 | 350000 | 14096 | 15367
15 | 2024-02 |Kleczkéw 38,99 | 570000 | 14619 | 15840
16 | 2024-02 | Muchobdr Maty 26,19 | 400000 | 15273 | 16518
17 | 2024-02 | Muchobér Maty 27,09 | 415000 | 15319 | 16568
18 | 2024-03 |Plac Grunwaldzki 15,83 | 300000 | 18951 | 20424
19 | 2024-04 |Popowice 25,69 | 365000 | 14208 | 15250
20 | 2024-04 |Popowice 26,44 | 400000 | 15129 | 16223
21 | 2024-04 |Popowice 25,91 | 400000 | 15438 | 16555
22 | 2024-04 |Stare Miasto 26,78 | 495430 | 18500 | 19 809
23 | 2024-04 |Strachowice 24,54 | 409590 | 16691 | 17865
24 | 2024-07 |Popowice 16,02 | 295000 | 18 414 | 19 402
25 | 2024-08 | Gaj 23,89 | 423000| 17706 | 18563
26 | 2024-08 |Plac Grunwaldzki 13,91 | 250000 | 17973 | 18828
27 | 2024-08 |Popowice 15,88 | 298374 | 18 789 | 19 647
28 | 2024-09 |Popowice 16,02 | 296748 | 18524 | 19298
29 | 2024-09 |Strachowice 24,59 | 396060 | 16 107 | 16764
30 | 2024-09 |Plac Grunwaldzki 14,00 | 250000 | 17 857 | 18552
31 | 2024-09 |Strachowice 24,77 | 410000 | 16552 | 17183
32 | 2024-10 |Popowice 25,95 | 430000 | 16570 | 17196
33 | 2024-10 | Popowice 18,66 | 380000 | 20364 | 21133
34 | 2024-10 |Gaj 37,55 | 650000 | 17310| 17917
35 | 2024-11 | Gaj 25,28 | 420000 | 16614 | 17079
36 | 2024-12 |Strachowice 24,66 | 390000 | 15815| 16174
37 | 2024-12 |Popowice 25,67 | 467400 | 18208 | 18617
38 | 2025-01 |Strachowice 24,80 | 410000 | 16532 | 16848
39 | 2025-02 |Popowice 16,45 | 300000 | 18 237 | 18420
40 | 2025-03 |Strachowice 24,56 | 370000 | 15065 | 15149

TRANSAKCJA O MIN. CENIE JEDNOSTKOWEJ

TRANSAKCJA O MAX CENIE JEDNOSTKOWEJ
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Ceny jednostkowe za nieruchomosci podobne, bedace przedmiotem obrotu rynkowego
zawieraty sie w granicach od 13 063 zt/m? do 20 364 zt/m?. Ze wzgledu na zmiane wartosci
w czasie, ceny jednostkowe skorygowano o uptyw czasu — patrz ostatnia kolumna w tabeli 5.

ANALIZA RYNKU LOKALNEGO POWIERZCHNI UStUGOWYCH

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e rodzaj rynku: rynek powierzchni o funkcji ustugowej, zlokalizowanych w parterach
budynkdéw,

e obszar: miasto Wroctaw ze szczegdlnym uwzglednieniem strefy centralnej.

RYNEK TRANSAKCYINY
Z analizy cen sprzedazy lokali podobnych wynika, ze analizowany rynek poruszat sie

w okresie jego monitorowania w trendzie rosngcym. Szczegétowe informacje zawierajg
ponizsze tabele i wykres.

Trend liniowy zmiany wartosci w czasie - analiza

Lp. Parametr Wartos¢
Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie T |Dat@wyceny Kwiccien 2025
16000 2 |Od najwczesniejszej danej 2023-05-11
o 3 |Od najpdniejszej danej 2024-10-21
w 14000 © 4 |Rozstep czasowy (dni) 529
£ o
P 12000 5 [Nachylenie rownania trendu (b1) 3,13862
‘® 10000 S ol 6 |Rzgdna rownania trendu (b0) -130 661
é 3000 o 7 |Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
‘g o 8  |Wspotczynnik korelacji (R) 20,3%
£ 6000 9 |Wspdtczynnik determinacii (R2) 41%
'g‘ 4000 10 |Cena najwczesniejsza zréwnania regresji 10756 2/m2
K] 11 |Cena najpdniejsza zréwnania regresji 12416 2/m2
2000 12 |Wymiar Sredni bezwzgledny trendu (diokres) 1660 4m2
0 r r r 13 |Okres badania rynku (lata) 1,45
> > > 4k > 14 |Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 15,4%
& o & & & 15 |Wymiar wzgledny rendu (%)ldzen 0,03%
Czas 16 [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,8%
17  |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 10,4%
warto$¢ wspotczynnika regres;ji frendu 3,139
Parametry trendu Wartos¢ btad wspétcz. regresji Se(bn) 4,206
Warto$¢ wzgledna trendu w %/rok 10,4% Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta (emp.) 0,7463
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 14,0% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnosci trendu (+ %/rok) 21,4% liczba stopni swobody (n-2) 13
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) -10,9% warto$¢ teoret. statystyki t-Studenta (teoret. alfa,n-2) 1,530
Goérna granica przedzatu ufnosci (0,85) (%/rok) 31,8% p-value (prawdopodob. popetn. btedu I-go rodzaju) 46,9%

Roczny wymiar wzgledny obliczony zostat na poziomie +10,4%. Okreslony w ten sposéb
poziom zmian cen jest obarczony wysokim prawdopodobienstwem popetnienia btedu.
Prawdopodobienstwo przyjecia fatszywego trendu wynikajgcego z przypadkowego ukfadu
danych wynosi 46,9% i jest wyzsze niz zatozony poziom istotnosci (15%). Nalezy wiec uznag,
ze okreslony wyzej trend jest statystycznie nieistotny. Z prawdopodobienstwem réwnym
0,85 mozna jedynie stwierdzi¢, ze rzeczywista warto$¢ trendu miesci sie w granicach od
-10,9% do +31,8%. Majac powyzsze na uwadze, ale rowniez duzg niejednolitos¢ rynku
i informacje ptynace zrynku ofertowego nalezy przyjgé, ze analizowany segment rynku
poruszat sie w trendzie, ktéry nalezy okresli¢ jako trend boczny (stabilizacja cen).
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Ponizej zostaty przedstawione miary tendencji centralnej i zmiennos$ci oraz rozktad
empiryczny oraz normalny:

Miary tendencji centralnej i zmiennosci

Rozktad empiryczny oraz normalny N

Min 7 599,68 045 T
Mediana (Me)
l}/laks‘ 14 917,13 040 + $rednia(y)  11400,002
Srednia () 11 373,72 11373,722 =m
Mediana (Me) 11 400,00 035 1 —
Dominanta (D) 23 616,00 ¢ 030 +
Odchyl. standardowe 2 069,48 z 025 1
Wsp. zmiennosci (o/p) 18% e \
lle obserwacji 15 s 0207
Poziom istotnosci dla Sredniej [a] 5% t 0,15 T
Przedziat ufnosci sredniej [u(a)] + 103,47 ? 010 /
o 11270,24 s
Przedziat sredniej — ¢ 005 ¢
11 477,19
. . L. 9 304,24 0,00
Typowy przedziat zmiennosci 1344320 7599 9429 11259 13089 14919

Cena jednostkowa [zt/m?]

Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktére rdznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen. Analiza przeprowadzona przez
rzeczoznawce oraz uwzglednienie informacji pochodzacych z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami pozwala stwierdzi¢, ze istnieje zrdznicowanie cen transakcyjnych
nieruchomosci na analizowanym rynku, wynikajgce gtdwnie z nastepujacych cech:

CECHY RYNKOWE Tabela 6
Lp. Cecha rynkowa
1 |Lokalizacja
2 | Ekspozycja
3 | Stan techniczno-uzytkowy
4 | Wielkos¢ lokalu
5 | Liczba poziomow

Zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw

Majatkowych, wagi cech rynkowych okresla sie na podstawie:

a) wynikow analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci,

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych,

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposdb.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie wynikéw analizy danych o cenach i cechach
rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na
okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci (na podstawie kwadratéw korelac;ji
pomiedzy zmiennymi objasnianymi i zmienng objasniajgcg) oraz doswiadczenia autoréw
wyceny. Cechy rynkowe i ich wagi dla okreslonego rynku lokalnego sg nastepujace:
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CECHY i WAGI RYNKOWE Tabela 7
Waga cechy

Lp. Cecha rynkowa %]

1 Lokalizacja 25%

2 Ekspozycja 20%

3 | Stan techniczno-uzytkowy 25%

4 | Wielkos¢ lokalu 15%

5 | Liczba poziomoéw 15%
100%

RYNEK NAJMU (OFERTY)

Analiza ofert dla przedmiotowego rynku lokalnego wykazata stosunkowo duzg podaz
powierzchni o funkcji gastronomicznej na lokalnym rynku. Zgromadzono baze kilkudziesieciu
obiektéw, z czego po usunieciu niepodobnych, otrzymano zestawienie 43 ofert najmu.

Tabela 8
Pow. Czynsz

Lp. Lokalizacja Kondygnacja Rodzaj powierzchni najmu ofertowy
[m?] | [zt/m?/m-c]
1 |Srédmiedcie, Centrum parter gastronomiczna 157,58 110,00 zt
2 | Srédmiescie, Centrum parter gastronomiczna 112,98 100,00 zt
3 | Srédmiescie, Centrum parter gastronomiczna 140,00 110,00 zt
4 | Pl. Grunwaldzki parter gastronomiczna 109,00 91,00 zt
5 | Tadeusza Kosciuszki parter gastronomiczna 160,00 50,00 zt
6 |Podwale parter gastronomiczna 166,00 70,00 zt
7 | Biatoskornicza parter gastronomiczna / handlowa 489,63 110,00 zt
8 |Pomorska parter gastronomiczna 238,85 63,00 zt
9 | Stare Miasto parter gastronomiczna 174,00 50,00 zt
10 |Sw. Mikotaja parter gastronomiczna 185,30 65,00 zt
11 | Szczepin parter gastronomiczna 100,00 110,00 zt
12 | Ptasia parter gastronomiczna / handlowa 148,00 62,00 zt
13 | Legnicka parter gastronomiczna / handlowa 143,31 80,00 zt
14 | Legnicka parter gastronomiczna 330,98 80,00 zt
15 |Swobodna parter gastronomiczna 326,27 101,00 zt
16 | Stare Miasto parter gastronomiczna 250,00 158,00 zt
17 | Stare Miasto parter gastronomiczna 200,00 140,00 zt
18 | Tadeusza Kosciuszki parter gastronomiczna 160,00 50,00 zt
19 |Podwale parter gastronomiczna 225,00 150,00 zt
20 | Stare Miasto parter gastronomiczna 350,00 120,00 zt
21 | Stare Miasto parter gastronomiczna 186,00 65,00 zt
22 | Pl. Dominikanski parter gastronomiczna / handlowa 168,00 150,00 zt
23 | Ksiecia Witolda parter gastronomiczna / handlowa 121,00 100,00 zt
24 | Szczepin parter gastronomiczna / handlowa 183,00 88,00 zt
25 | Kazimierza Wielkiego parter gastronomiczna 330,00 120,00 zt
26 | Szczepin parter gastronomiczna / handlowa 490,00 104,00 zt
27 | Gabrieli Zapolskiej parter gastronomiczna / handlowa 162,00 77,00 zt
28 | Tadeusza Kosciuszki parter gastronomiczna / handlowa 100,00 90,00 zt
29 | Kietbasnicza parter gastronomiczna 338,00 59,00 zt
30 | Krzyki parter gastronomiczna 214,00 89,00 zt
31 | Popowice parter gastronomiczna 173,00 80,00 zt
32 | Stare Miasto parter gastronomiczna 195,00 81,00 zt
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33 | Pomorska parter gastronomiczna 108,00 46,00 zt
34 | Nadodrze parter gastronomiczna / handlowa 130,00 76,00 zt
35 |Jednosci Narodowej parter gastronomiczna / handlowa 102,50 61,00 zt
36 | Huby parter gastronomiczna / handlowa 146,00 90,00 zt
37 | Romualda Traugutta parter gastronomiczna / handlowa 104,00 58,00 zt
38 | Dtuga parter gastronomiczna 257,46 80,00 zt
39 |Braniborska parter gastronomiczna 128,29 130,00 zt
40 | Pl. Jana Pawta ll parter gastronomiczna 130,43 79,00 zt
41 | Pl. Jana Pawta ll parter gastronomiczna 185,68 77,00 zt
42 | Kazimierza Putaskiego parter gastronomiczna 168,84 70,00 zt
43 | Kolejowa parter gastronomiczna / handlowa 306,00 65,00 zt
Czynsz maks. 158,00 zt

Czynsz min. 46,00 zt

Rozpietos¢ ACz 112,00 zt

Czynsz $redni 88,49 zt

Mediana czynszéw 80,00 zt

Typowe czynsze rynkowe sg nizsze niz czynsze ofertowe o ok. 5-15%. Ustalony na tej
podstawie hipotetyczny sredni czynsz rynkowy wynosi wiec ok. 75-84 zt/m?.

ANALIZA LOKALI UStUGOWYCH W PIWNICACH | SUTERENACH

Dla potrzeb wyceny lokalu P.01 okreslono podsegment lokali ustugowych:

e rodzaj rynku: rynek lokali ustugowo-handlowych, zlokalizowanych na kondygnacjach
podziemnych (piwnicach i suterenach) budynkéw, o wielkosci od 20 do 80 m?,

e obszar: miasto Wroctaw.

W wyniku przeprowadzonej analizy zgromadzono transakcje podobnymi lokalami oraz
dostepne informacje o cechach tego typu lokali. Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych
do zbioru transakcji bedacych przed podstawa wyceny przyjeto lokali 8 lokali.

Tabela 9

Potozeni Pow Cena Cena

Lp. Data ?oz:e;)le Im 2]' trans. 1m?
i [zt | [z2t/m?
1 2023-02 | Plac Grunwaldzki 22,30| 131300| 5888
2 2023-04 | Plac Grunwaldzki 37,44 | 197000| 5262
3 2024-06 | KuZniki 43,70 | 290000| 6636
4 2024-07 | Krzyki 71,00| 382775| 5391
5 2024-08 | Plac Grunwaldzki 37,44 | 244000| 6517
6 2024-10 | Plac Grunwaldzki 40,15| 270000\ 6725
7 2024-11 | Muchobor Wielki 25,03 | 115000 | 4594
8 2024-12 | Plac Grunwaldzki 38,25| 320000| 8366

Ceny jednostkowe za podobne nieruchomosci lokalowe, bedace przedmiotem obrotu
rynkowego zawieraty sie w granicach od 4 494 zt/m? do 8 366 zt/m?. Ze wzgledu na brak
znaczacej zmiany wartosci w czasie oraz dane z gtdwnego segmentu rynku lokali ustugowych,
korekte cen pominieto.
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6. Sposdb wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Wartos¢ poszczegdlnych lokali wg obecnego stanu okreslono jako rynkowa. Takze wartosc
powierzchni ustugowej okreslono jako rynkowa. Pojecie wartosci rynkowej zdefiniowano
w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w nastepujgcy sposob:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktdrg mozna uzyska¢ za nieruchomosc
sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajagcych wymagania definicji wartosci
rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na
ktory sporzgdzona zostaje wycena.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie terenu, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowic¢ kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej uzytkowania.

Uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz
stan rynku, warto$¢ rynkowg nieruchomosci lokalowej okreslono dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analiza rynku nieruchomosci,
w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia
transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci. Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie
w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin lub
odstgpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Podczas przeprowadzania ogledzin autorzy wyceny uzyskali dostep do wiekszosci
wycenianych lokali. W przypadku pozostatych lokali, ktére byty wowczas wynajete dostepu
nie uzyskano. W zwigzku ze zleceniem Zamawiajgcego i w oparciu o jego oswiadczenie,
a takze ocene stanu techniczno-uzytkowego lokali, w ktoérych przeprowadzono ogledziny
przyjeto, ze stan wykonczenia w przypadku pozostatych lokali jest niemal zblizony do
pozostatych.
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6.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Wartos$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen,
dochoddw, stép zwrotu i kosztéw.

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopied wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowg lokali niemieszkalnych oraz powierzchni ustugowej okreslono w podejsciu
poréwnawczym metodg korygowania ceny Sredniej. Wartos¢ rynkowa lokalu ustugowego
P.01 okreslono w podejsciu porownawczym, przy zastosowaniu metody porownywania
parami.

Wedtug art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami , Przy zastosowaniu podejscia
porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowq nieruchomosci...”.
Zgodnie z 34art. 153 ww. ustawy , Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zafozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne ... Podejscie porownawcze stosuje sie,
jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.
§ 7 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci stanowi
~W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny Ssredniej albo metode analizy statystycznej rynku”. ,Przy metodzie
poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedqcq przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktdrych znane sq cechy transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.” Zas zgodnie z § 8 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie porownywania
parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedqcq przedmiotem wyceny, ktdorej cechy sq znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje sie na podstawie réZnic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci przyjetych do pordwnan okreslonych w przyjetych skalach”. ,Przy metodzie
korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspofczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i ceng maksymalng”.
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Wedtug Noty Interpretacyjnej Nr 1, pkt 3.6: ,Cechy rynkowe, na podstawie, ktorych
poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowanq z nieruchomosciami podobnymi, sq to miedzy
innymi: ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno — uzytkowe i prawne wptywajgce
W sposob zasadniczy na zroznicowanie cen”.

Uwzgledniajgc zawarte w cytowanych przepisach kryteria, cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosdci, jej przeznaczenie oraz dostepnos¢ danych o cenach nieruchomosci
podobnych wartosé¢ rynkowa lokali okreslono stosujgc podejscie pordwnawcze, metode
korygowania ceny sredniej. W procesie wyceny przyjeto stan nieruchomosci i ceny z daty
oszacowania. Jako jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu. Przy
wyborze podejscia i metody kierowano sie celem wyceny oraz przepisami prawa okreslonymi
w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci wzietych do
poréwnan, ktdre to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym
nieruchomosci. Poréwnywanie dokonuje sie w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowe;j.
Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu obliczono na podstawie wzoru:

w = (Cs., -iuij-K
i=1

gdzie:
Cs —srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego na rynku lokalnym
ui  —wspdtczynniki korygujgce odpowiadajqce n cechom rynkowym (i =1...n)

K —wspdfczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9+1,1)

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej wyglada

nastepujgco:

o Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

o Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

o Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

o Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

o Obliczenie ceny sredniej (C«4) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

o Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax), z Wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

o Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw  wspofczynnikdw  korygujacych  dla
poszczegdblnych cech rynkowych.
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o Okreslenie wielko$ci wspotczynnikdw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny S$redniej
w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdow ustalania wielkosci
wspotczynnikow korygujacych cene $rednia.

o Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci Okreslenie wartosci
wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy metodzie porédwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem
wyceny, ktérej cechy s znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie rdéznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do pordwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

a) utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

b) aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

c) ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

d) ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

e) ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

f) wybdér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

g) charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

h) przeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

i) obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek,

j) obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

k) okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej mozna
stosowac¢ dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90 + 1,10]. Wspdtczynnik
ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub, gdy
wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie
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wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢é w kazdym wypadku uzasadnione przez
rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli. W przypadku, gdy
szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy
wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu
wspotczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny sredniej.

7. Szacowanie wartosci lokali typu hotelowego
7.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W niniejszym punkcie okreslono obecng warto$¢ rynkowa (z zastrzezeniami opisanymi
w p. 4.1 oraz w rozdziale 6) poszczegdlnych lokali ,,hotelowych” z wykorzystaniem w metody
krygowania ceny $redniej.

7.2. Okreslenie wartosci
Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Minimalng skorygowang cene 1 m?: Cmin = 14 632 zt/m?
Srednig skorygowang cene 1 m%: C¢ =17 367 zt/m?
Maksymalng skorygowang cene 1 m?:  Cmax =21 133 zt/m?

Dla powyzszych danych obliczono granice wspétczynnikéw korygujgcych:

% = 0,843 % =1,217

sr $r

Na podstawie analizy rynku lokalnego, informacji otrzymanych od posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami o  preferencjach  potencjalnych  nabywcéw oraz  rozmoéw
przeprowadzonych w srodowisku rzeczoznawcédw majatkowych ustalono 5 cech rynkowych
(atrybutéw) majgcych istotny wptyw na zréznicowanie cen jednostkowych nieruchomosci
lokalowych, zestawienie cech przedstawiono w tabeli 10.

Ustalono, ze w analizowanej prébce danych, cecha zwigzana z wiekiem i stanem
technicznym budynku nie miata znaczenia.

Przedstawione w tabeli nr 10 cechy rynkowe majgce wptyw na ceny zostang wykorzystane
do obliczen wartosci rynkowej lokali o charakterze hotelowym.
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Tabela 10
WAGA OCENA
L CECHA cechy stowna (liczbowa) Oeis
atrakcyjna 5 |Na lokalizacje wptyw miata
dobra 4 | odlegtosc od centrum Wroctawia
1 | Lokalizacja 40% przecietna 3 |(rynku) oraz otoczenie. Najwyzej
mierna 2 |oceniana jest lokalizacja blizej
staba 1 |Rynku lub modne lokalizacje.
Na te ceche wptywajq: rodzaj
hotelowy 3 |ijakos¢ materiatow uzytych do
wykoriczenia wnetrz oraz
5 Standard i 25% ¢redni 5 funkcjonalnos¢: uktad
wyposazenie pomieszczen. NajwyzZej oceniane
sq lokale z jasng kuchnig,
podstawowy 1 | wykonczone przy uzyciu dobrych
materiafow.
znaczne 3 | Przy ocenie tej cechy brano pod
uwage takie elementy jak
3 Elementy L przecigtne 2 | miejsca postojowe na zewngtrz,
dodatkowe znikome 1 |miejsca postojowe w garazu,
pom. gospodarcze oraz balkony
brak 0 (loggie).
4 Wielkoé¢  lokalu 15 % w sposdb ciagly 39,00 -13,90 m?
(powierzchnia) odwrotnie proporcjonalnie wzrost pawierzchni powoduje spadek aceny
Potozenie w
W sposob ciggt 1-8
> (kot::‘:;;ll;r:;i]a) 5% Wpf'OSt F;JroporCJignz/nie im wyzsza kondygnacja tym wyzsza ocena

Ze zbioru transakcji, jakie miaty miejsce na lokalnym rynku wybrano 2 transakcje sprzedazy
lokali niemieszkalnych o minimalnej i maksymalnej cenie jednostkowej (za 1 m?). Opis pod
katem cech wptywajgcych na zréznicowanie cen dla wycenianej nieruchomosci wycenianej
oraz nieruchomosci o cenach ekstremalnych zestawiono w tabeli nr 11.

Tabela 11
LOKAL NIERUCHOMOSCI O CENACH EKSTREMALNYCH
Lp. CECHY RYNKOWE 1.03 4 (min) 36 (max)
stfownie | wartos$¢ | stownie | wartos$¢ | stownie | wartosé
1 | lokalizacja dobra 4 mierna 2 dobra 4
2 |standardiwyposaz. hotel 3 przec 1 hotel 3
3 elementy dodatkowe brak 0 brak 0 brak 0
4 wielko$¢ (powierzchnia) 18,11 30,62 18,66
5 kondygnacja 2 1 2
skonve 14 632 21133

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci lokalowej poszczegdlnych lokali oszacowano na podstawie
wartosci 1 m? i powierzchni uzytkowej lokalu. Ostateczng wartos$¢ rynkowa 1 m? powierzchni
lokalu obliczono jako korekte ceny sredniej.
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W wiekszosci lokali nie zauwazono dodatkowych czynnikéw wptywajgcych na wartos$é lokalu,
dlatego zastosowano wspotczynnik korekcyjny na nominalnym poziomie K=1,00.
W przypadku lokalu 5.18 ktdrego powierzchnia znacznie odbiegata od nieruchomosci
stanowigcych podstawe wyceny zastosowano wspotczynnik korekcyjny na poziomie K=0,90.
Wielkos¢ wspotczynnika okreslono na podstawie relacji srednich cen lokali o powierzchni
uzytkowej okoto 83 m? do cen lokali mieszkalnych o powierzchni okoto 39 m?(max w zbiorze
nieruchomosci bedacych podstawa wyceny).

Przyktadowe oszacowanie dla lokalu nr 1.03 o powierzchni 18,11 m? pofozonego na
2. kondygnacji oraz lokalu 5.18 przedstawiono w tabelach 12 i 13, ktére zawieraja:

wiersze 1-6 - wartosci czgstkowych wspotczynnikdw korygujacych

wiersz 7 - sume wspotczynnikow korygujacych

wiersz 8 - warto$¢ rynkowa 1 m? lokalu (iloczyn wartosci sredniej, sumy wspétczynnikow
korygujgcych i wspdtczynnika korekcyjnego)

wiersz 9 - warto$¢ rynkowa nieruchomosci (iloczyn powierzchni i wartosci 1 m?)

Ze wzgledu na fakt, ze wartosc srednia Ceeq nie znajduje sie doktadnie posrodku przedziatu
Cmin = Cmax Oraz majac na uwadze § 8 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 5wrzednia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, zastosowano paraboliczny
przebieg wartosci wspotczynnikdw korygujacych w zaleznosci od ocen.

Tabela 12

Lp. cecha rynkowa (atrybut) Zreaci?/ d::;fes wsgp;):ay ocena v\\xzsr;cgic'

1 | lokalizacja 40% 0,337 0,487 dobra 0,440

2 | standard i wyposazenie 25% 0,211 0,304 hotel 0,304

3 | elementy dodatkowe 15% 0,126 0,183 brak 0,126

4 | wielkos¢ lokalu (powierzchnia) 15% 0,126 0,183 18,11 0,171

5 | kondygnacja 5% 0,042 0,061 2 0,044

6 suma | 100% 0,843 1,217 - 1,086

7 |wartos¢ 1m? 1,00 x 1,086 x 17 367 zt/m?= | 18 861

8 | WARTOS¢ LokaLu 1.03 18,11 m?x 18 861zt/m’=| 341 573 zf

Tabela 13

Lp. cecha rynkowa (atrybut) Z‘(’eii?/ d;anl::es wsgp;);y ocena vz:srgzic'

1 | lokalizacja 40% 0,337 0,487 dobra 0,440

2 | standard i wyposazenie 25% 0,211 0,304 hotel 0,304

3 | elementy dodatkowe 15% 0,126 0,183 brak 0,126

4 | wielkos¢ lokalu (powierzchnia) 15% 0,126 0,183 39,00 0,126

5 | kondygnacja 5% 0,042 0,061 6 0,054

6 suma | 100% 0,843 1,217 - 1,052

7 |wartos¢ 1m? 0,90x 1,052 x 17 367 2t/m?= | 16 443

8 | WARTOS¢ LokALU 5.18 82,94m?x 16 4432t/m’=| 1 363 782 zt
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W analogiczny sposdb okreslono warto$é pozostatych lokali, oceny cech 1-3 byly
niezmienne zmieniaty sie tylko cechy 4 i 5. Zestawienie wartosci lokali mozliwych
przedstawiono tabeli nr 14.

Tabela 14
Pow. Wartos¢ Wartosc
Nr . rynkowa
Lp. uz. Kond. 1 m?
lokalu [m?] LA Whi
[zH]

1 1.03 18,11 2 18 860 341 555
2 1.07 21,79 2 18 686 407 168
3 1.14 20,75 2 18 739 388 834
4 1.16 22,21 2 18 669 414 638
5 1.19 26,65 2 18 495 492 892
6 2.03 18,17 3 18 895 343 322
7 2.04 20,73 3 18 773 389 164
8 2.12 21,70 3 18 739 406 636
9 3.17 21,34 4 18 791 401 000
10 3.18 21,91 4 18 756 410944
11 4.06 37,60 5 18 252 686 275
12 4.14 35,42 5 18 322 648 965
13 4.15 34,61 5 18 339 634 713
14 4.16 37,96 5 18 235 692 201
15 4.17 36,18 5 18 287 661 624
16 4.18 37,30 5 18 252 680 800
17 4.19 42,54 5 18131 771293
18 5.03 30,50 6 18 530 565 165
19 5.05 35,40 6 18 374 650 440
20 5.06 37,89 6 18 287 692 894
21 5.07 37,35 6 18 304 683 654
22 5.18 82,94 6 16 443 1363782
suma | 12727 959

8. Szacowanie wartosci rynkowej powierzchni ustugowej oraz lokalu P.01
8.1. Opis procedury szacowania

Warto$¢ rynkowa powierzchni ustugowej oraz lokalu P.01 zostata okreslona przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego (procedura opisana zostata w punkcie 6.2).
Dodatkowo w celu weryfikacji wyniku uzyskanego w podejsciu pordwnawczym, okreslono
szacunkowa wartos¢ powierzchni ustugowej przy zastosowaniu elementéw podejscia
dochodowego.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci ,,Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest
znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych
dochoddw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych” (§ 9).

Metody stosowane w podejsciu dochodowym zostaty zdefiniowane w § 10 Rozporzadzenia:

1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow.
Metode inwestycyjng i metode zyskdw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw.
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2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochody, o ktérych mowa w ust. 3.

3. Dochody z nieruchomosci obejmujg wptywy z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérych
wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
czynszow, oraz wplywy pozaczynszowe mozliwe do wuzyskania z udostepnienia
nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie

nieruchomosci” w metodzie inwestycyjnej wyrdznia sie nastepujgce poziomy dochoddw:

a) potencjalny dochéd brutto (PDB) — wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjat
nieruchomosci jest wykorzystany w 100%, co oznacza, ze nie wystepujg straty
z tytutu pustostanow, zwolnien z ptatnosci czynszu i zalegtosci czynszowych, przy czym
szacunek dochoddw uwzglednia zasady panujgce na danym rynku i stan wycenianej
nieruchomosci,

b) efektywny dochdd brutto (EDB) — obliczany z rdéznicy pomiedzy potencjalnym dochodem
brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej
nieruchomosci, np. zwolnieniami w ptatnosciach, pustostanami, zalegtosSciami
czynszowymi,

c¢) dochdd operacyjny netto (DON) — obliczany z rdznicy pomiedzy efektywnym dochodem
brutto a wydatkami operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci,
ktorych rodzaj i poziom wynikajg z warunkow rynkowych.

Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie dochodu operacyjnego netto.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sie:

a) odpiséw amortyzacyjnych,

b) sptat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytéw lub pozyczek,

c) naktadéw na remonty, przekraczajacych biezagcga dbatos¢ o stan techniczny
i standard uzytkowy z wyjgtkiem naktadéw zwigzanych z powtarzajgcymi sie regularnie
wydatkami na wymiane elementdéw statego wyposazenia — z czestotliwoscig co najmniej
raz na kilka lat, co jest uzasadnione wymogami rynkowymi,

d) podatku dochodowego.

Dochody generowane przez nieruchomos¢ wyrazane sg w ujeciu realnym, co oznacza, ze
inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przysztych poziomoéw.

Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci ustala sie wystepujacy na
odpowiednig date poziom pustostandéw oraz strat spowodowanych zalegtosciami
W czynszu.

Okreslany w wycenie poziom dochoddw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku
nieruchomosci w dniu okreslania jej wartosci z uwzglednieniem obcigzen prawami
zobowigzaniowymi i rzeczowymi, majgcymi znaczenie dla oceny wielkosci wptywow
czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich  uzyskiwania
(w szczegdlnosci moze to dotyczyé czasu trwania umoéw, zasad rozliczania naktadow
dokonanych przez najemcow).
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Jezeli wyceniana nieruchomos¢ lub jej czes$é jest zajmowana przez wiasciciela, na potrzeby
wyceny przyjmuje sie, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajecia.

Technike kapitalizacji prostej mozna stosowac w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy
stanu nieruchomosci wynika, iz zasadne jest przyjecie zatozenia, ze dochéd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskoriczenie dtugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu,
wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sie w stopie kapitalizacji.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okres$la sie jako iloraz
stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspotczynnika kapitalizacji (§ 11 ust. 1 Rozporzgdzenia).

Wartos¢ nieruchomosci obliczona zostata zgodnie ze wzorem:

W, = DON-W,
gdzie:
Wr - wartosc rynkowa nieruchomosci,
DON —  dochdd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,
Wi — wspdtczynnik kapitalizacji.

8.2. Okreslenie wartosci rynkowej powierzchni ustugowej

8.2.1. Analiza transakcji porownawczych

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkadziesigt transakcji sprzedazy
nieruchomosci lokalowych, sposrod ktérych wybrano najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny. W ten sposéb powstat zbidér 12 nieruchomosci podobnych, ktdre zostaty
przedstawione w tabeli nr 15. Zgodnie z wnioskami ptyngcymi z analizy rynku (p. 5), ceny
z aktéw notarialnych przyjeto jako aktualne na date wyceny.

ZBIOR NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH Tabela 15

Data Lokalizacja Pow. uz. Cena ' Cena 1 m? Cena 1 m?

e T . lokalu transakcyjna Ty aktualna

(ulica) [m?] [z1] [zt/m?]

1 | 2024-10-21 | ul. Jednosci Narodowej 166,60 1625 365,85 9 756,10 9 756,10
2 | 2024-04-23 | ul. Wyszynskiego 111,71 1452 230,00 13 000,00 13 000,00
3 | 2024-03-20 | ul. Kurkowa 213,92 2189 200,00 10 233,73 10 233,73
4 | 2024-01-26 | ul. Benedykta Polaka 161,39 1670 000,00 10 347,61 10 347,61
5 | 2023-12-21 | ul. Waloriska 253,24 3596 008,00 14 200,00 14 200,00
6 | 2023-11-29 | ul. Jednosci Narodowej 102,86 1292 282,20 12 563,51 12 563,51
7 | 2023-11-23 | ul. Jednosci Narodowej 103,60 1181 040,00 11 400,00 11 400,00
8 | 2023-11-23 | ul. Jednosci Narodowej 101,20 1153 680,00 11 400,00 11 400,00
9 | 2023-11-07 | ul. Dmowskiego 116,62 1 600 000,00 13 719,77 13 719,77
10 | 2023-10-19 | ul. Mieszczariska 181,00 2 700 000,00 14 917,13 14 917,13
11 | 2023-10-03 | ul. Jednosci Narodowej 110,79 1328 069,71 11 987,27 11 987,27
12 | 2023-09-05 | ul. Dmowskiego 145,83 1631743,33 11 189,35 11 189,35
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STATYSTYKI ANALIZOWANEJ PROBKI DANYCH Tabela 16

Lp. Opis i oznaczenie Wartosc

1 Cena $rednia: Cer= 12 059,54 zt/m?

2 Mediana: Me = 11 693,64 zt/m?

3 Cena minimalna: Crmin = 9756,10 zt/m?

4 Cena maksymalna: Crmax = 14917,13 zt/m?

5 Usytuowanie $redniej w przedziale cen: Wy = 44,63 %

6 Rozpietos¢ cen: AC= 5161,03 zt/m?

7 Dolna granica sumy wspétczynnikéw korygujgcych: Cin/Ceér = 0,809

8 Gorna granica sumy wspétczynnikdéw korygujacych: Cmax/Csr = 1,237

8.2.2. Ocena rynku w aspekcie cech rynk

owych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto skale ocen,
zamieszczong w tabelinr 17.

OCENA RYNKU W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Tabela 17

Ocena Ocena .
Lp. Cecha rynkowa skalarnie stownie Uwzglednione elementy
) Kryterium: odlegtos¢ drogowa od punktu
13 najlepsza | centralnego miasta zgodnie z Google Maps (pieszo).
1 | Lokalizacja Ocer?e: 'n'aj'lepsza uzysl'<afy IokallzaCJg potozone
najblizej wroctawskiego rynku, najgorszg -
3,0 najgorsza najbardziej oddalone.
(cecha ciggta, destymulanta)
> korzystna Ekspozycja korzystna: lokale dobrze widoczne
2 | Ekspozycja 4 dobra z ruchllng gllcy. Ekspozy.qal dobr'a: lokale WIdOf:Zl’le
z lokalnej ulicy. Ekspozycja srednia: lokale potozone
3 érednia wewnatrz osiedli.
> bardzo dobry Ocene najlepsza otrzymaty lokale wykonczone
Stan techniczno- zgodnie z aktualnymi trendami. Ocene najgorszg —
3 . 4 dobry , . -
uzytkowy lokale do wykonczenia (w standardzie
3 ¢redni deweloperskim).
. » 101,20 najlepsza Powierzchnia lokalu [m?]
4 | Wielkos¢ lokalu (cecha ciggta, destymulanta)
253,24 najgorsza agta, y
4 1-poziom Lokale potozone na 1 poziomie otrzymaty ocene (4).
5 | Liczba pozioméw Lokale z antresolami lub 2-kondygnacyjne otrzymaty
3 2-poziomy ocene (3).
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8.2.3. Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i cenie maksymalnej oraz
szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Oceny nieruchomosci wycenianej oraz charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej
Cmin i cenie maksymalnej Cmax przedstawia tabela:

OPIS NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH Tabela 18
Charakterystyk
L Cecha rvnkowa Ocena nieruchomosci - h ”ara A ? h —
P Yy wycenianej X Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
Chin Crnaks
1,6 2,7 1,6
1 | Lokalizaci Lokal zlokalizowany przy | Lokal zlokalizowany przy
okallzacja Ul. Gwarna, 1,6 km od ul. Jednosci Narodowej ul. Mieszczanskiej w
rynku w odlegtosci 2,7 km od odlegtosci 1,6 km od
rynku rynku
4 3 4
2 | Ekspozycja Dobra. Usytuowanie przy | Srednia. Usytuowanie Dobra. Usytuowanie
lokalnej ulicy. wewnatrz osiedla. przy lokalnej ulicy.
4,5 3 5
3 St.anktechnlczno- Bardzo dobry. Obiekt
uzytkowy Stan dobry plus Stan deweloperski. wykonczony zgodnie
z aktualnymi trendami.
405,23 166,60 181,00
4 | Wielkos¢ lokalu
Powierzchnia [m?] Powierzchnia [m?] Powierzchnia [m?]
3 3 4
> |Hezba potiomow 2-poziom Lokal na dwdch Lokal jednopoziomow!
P y poziomach (z antresolg) ) P ¥

8.2.4. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Tabela przedstawia procentowy wptyw cech rynkowych na wartos¢ przedmiotu wyceny,
okreslone wartosci wspotczynnikdw korygujacych i ich sume, a takie obliczenie
wspotczynnika U; dla nieruchomosci wycenianej.

OBLICZENIE WSPOLCZYNNIKA UX Tabela 19

Waga cechy Zakres wspotczynnikow Wspétczynnik

Cech k .
echa ryniowa [%] korygujacych Ui_min - Ui_max UiX

1 | Lokalizacja 25% 0,2023 0,3093 0,2870
2 | Ekspozycja 20% 0,1618 0,2474 0,2000
3 | Stan techniczno-uzytkowy 25% 0,2023 0,3093 0,2782
4 | Wielkos¢ lokalu 15% 0,1214 0,1856 0,0847
5 | Liczba poziomow 15% 0,1214 0,1856 0,1214

SUMA 100% 0,81 1,24 0,9713
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Wielko$¢ wycenianej powierzchni ustugowej znacznie przekracza zakres powierzchni
nieruchomosci porownawczych. W tej sytuacji zastosowano zapisy Noty Interpretacyjne;j
Zastosowanie podejscia pordwnawczego wycenie nieruchomosci, wchodzacej w sktad
Standardéw Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Zgodnie z punktem 6.3, Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje sie zasade
interpolacji, gdy nieruchomo$é o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku
i gdy nieruchomo$é o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen”. Natomiast punkt 6.4 stanowi:
»W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci
o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac
zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami oraz
przy wyznaczaniu wspotczynnikdéw korygujacych w metodzie korygowania ceny sredniej”.

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci przedstawia ponizsza tabela.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ Tabela 20
Charakterystyka Wartosc i jednostka
Cena $rednia: Ca= 12 059,54 zt/m?
Wspodtczynnik UiX UX = 0,9713
Wartosc¢ jednostkowa przedmiotu wyceny W, = 11713,43 zt/m?
Liczba jednostek poréwnawczych przedmiotu wyceny Pow = 405,23 m?
Wspétczynnik korekcyjny z zakresu 0,90-1,10 K= 0,90
Wartos¢ przedmiotu wyceny W= 4271969,92 1zt
Wartos¢ przedmiotu wyceny po zaokragleniu VR pow.ustug. = 4272000 zt

Zastosowano wspotczynnik korekcyjny K = 0,9, ktdry odzwierciedla wade wykraczajgca poza
cechy rynkowe, polegajgcg na potrzebie ponoszenia kosztéw utrzymania czesci
ogdlnodostepnych (np. recepcja), przy jednoczesnym braku mozliwosci generowania z nich
dochoddéw oraz braku catkowitego wydzielenia powierzchni lokalu z przestrzeni budynku
(w sensie fizycznym i prawnym).

8.2.5. Weryfikacja wyniku
8.2.5.1. Ustalenie wspoétczynnika kapitalizacji

Wspdtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot srodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wspdtczynnik
kapitalizacji stanowi odwrotnos¢ stopy kapitalizaciji.

Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej jako wzajemne relacje miedzy dochodami mozliwymi do
uzyskania z nieruchomosci podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za te
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nieruchomosci, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomosc.

Stope kapitalizacji netto (R) ustala sie na podstawie analizy cen sprzedazy i dochodow
operacyjnych netto dotyczacych podobnych obiektéw zgodnie ze wzorem:

R=2
Ci
gdzie:
Ri— i-ta stopa kapitalizacji netto,
Di— roczny dochdd operacyjny netto uzyskiwany z i-tej nieruchomosci, wyrazony w zt/m?,
Ci— cena transakcyjna 1 m? nieruchomosci podobne;j.

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
stope kapitalizacji okres$la sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochoddw z nieruchomosci podobnych.

W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla
sie na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej.

Ze wzgledu na brak mozliwosci uzyskania odpowiednich danych na temat dochodu rocznego
z nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, bedgcych przedmiotem obrotu
rynkowego, stopa kapitalizacji zostanie okreslona na podstawie stopy dyskontowej
odpowiadajacej rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej oraz przewidywanych zmian w poziomie dochodow
z nieruchomosci podobnych.

Graniczna optacalnos¢ inwestowania w nieruchomosci wystgpi wowczas, jesli stopa zwrotu
bedzie rowna realnej stopie procentowej. Okreslona zostaje w ten sposéb stopa bazowa rp
rowna stopie procentowej dla dtugoterminowych lokat bankowych lub stopie zwrotu
z obligacji.

Oprocz sktadnika bazowego nalezy uwzgledni¢ rézne rodzaje ryzyka, wyrazajgce stopien
niepewnosci inwestycji w nieruchomosci oraz odnoszgce sie do poszczegdlnych segmentow
rynku nieruchomosci, a takze jej indywidualnych cech. Uwzglednia sie perspektywy rozwoju
gospodarczego zwigzanego z segmentem rynku nieruchomosci oraz prawdopodobienstwo
powstania bariery popytu lub podazy.

Stopa dyskontowa zostanie okreslona przy zastosowaniu modelu addytywnego.

r=1,+1r+ "
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gdzie:

r— stopa dyskontowa,

ro— stopa bazowa, stopa wolna od ryzyka, oparta na poziomie aktualnego oprocentowania
dtugoterminowych papieréw wartosciowych,

rs— ryzyko systematycznego (ptynnosci 0,5-1%, zarzgdzania do 1%, atrakcyjnosci inwestowania
w nieruchomosc¢ 1-2%), tqcznie nie wiecej niz 4%,

kn — ryzyko specyficzne — inwestowania na rynku w konkretng nieruchomos¢ (dla nieruchomosci dobrych

1-2%, dla srednich 3-5%, dla stabych — 6-8% i wiecej).

Dla potrzeb niniejszej wyceny za podstawe ustalenia stopy bazowej przyjeto informacje
z rynku finansowego. Aktualna rentownos¢ 10-letnich obligacji Polski (10-Year Poland Bond
Yield) wynosi ok. 5,343%.

- 10YPLY.B Q1 0:5.718 H:5.719 L:5.125 C:5.343 (-6.67%) X
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Poziom inflacji w Polsce w ostatnich 5 latach prezentuje wykres.
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Wedtug ostatniego odczytu inflacji, poziom CPI (r/r) w marcu 2025 r. wynidst 4,9%.
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Realnga stope procentowa (aktualng) obliczono zgodnie ze wzorem Fischera:

in—i;

Ir = 1+i;
gdzie:
ir— realna stopa procentowa (aktualna),
in— nominalna stopa procentowa,
ii— stopa inflacji.

Realna stopa procentowa (aktualna) wynosi: ir = 0,42%

Z wykresow zamieszczonych powyzej wynika, ze analiza poziomu stopy procentowe]j nie ma
sensu w krotkim okresie. Przyktadem jest sytuacja z poczatku 2023 r. gdzie realna stopa
procentowa byfa ujemna i wynosita np. -6,9%, a wiec byta o ponad 7 p.p. nizsza niz obecnie.
Postugiwanie sie takimi ,punktowymi” wynikami prowadzi¢ musi do btednych wynikow.
Analiza tego typu powinna odzwierciedlaé poziom realnej stopy w dtugim okresie.

Na podstawie oprocentowania dziesiecioletnich obligacji Skarbu Paristwa (informacja z listu
emisyjnego EDOO0435) ustalono, ze w pierwszym okresie odsetkowym oprocentowanie
wynosi 6,55%, kolejnych rocznych okresach odsetkowych oprocentowanie ustalane jest
wedtug formuty: stata marza 2,0% + inflacja.

Centralna sciezka projekcji inflacji i PKB wykonana przez Narodowy Bank Polski na lata 2024-

2026 ksztatftuje sie zgodnie z ponizszg tabela.
Tabela 21

2024 2025 2026 2027
Ql | Q2 | Q3 |04 Q1 | Q2 | Q3 04 Q1 | Q Q3|04 Q| Q| Q3 Q4
Wskaznik CPI (%, r/r) | 2,8 | 25 | 45 | 48 | 54 | 52 | 41 | 48 | 40 | 3,8 | 3,1 | 25 | 28 [ 26 | 24 | 2,2

PKB (%, r/r) 2,1 32 (27 (32|35 (34|39 |41 |37 |31|29]|20|21]23]| 21|27

WIBOR 3M (%) 586 | 5,86 | 5,86 | 5,85 | 5,87 | 5,87 | 5,87 |587 |5,87 |587 (587|587 |587 |587 |587 |5,87

Zrédto: Raport o inflacji, marzec 2025 r., Rada Polityki Pienieznej, NBP

Realna stopa procentowa obliczona w oparciu o oprocentowanie 10-letnich obligacji Skarbu
Panstwa oraz prognozy inflacji opublikowane przez NBP, wynosi ok.: irs1) = 2,14%.

Tabela 22
Okres in i ir

1 6,55% 4,90% 1,57%
2 6,90% 3,40% 3,38%
3 5,40% 2,50% 2,83%
4 4,50% 2,50% 1,95%
5 4,50% 2,50% 1,95%
6 4,50% 2,50% 1,95%
7 4,50% 2,50% 1,95%
8 4,50% 2,50% 1,95%
9 4,50% 2,50% 1,95%
10 4,50% 2,50% 1,95%

Srednia| 2,14%

Zrédto: opracowanie wtasne
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Majac na wzgledzie metode wyceny, opartg o dochody generowane w nieskoriczenie dtugim
okresie oraz powyzsze analizy, stope bazowg przyjeto na poziomie:

rp=2,0%

Wartos¢ sumy ryzyk dla nieruchomosci podobnych do wycenianej przyjeto na podstawie
oceny perspektyw rozwoju gospodarczego oraz prawdopodobieristwa powstania bariery
popytu lub podazy na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Wedtug opinii autorow niniejszego operatu, majagc na uwadze stan techniczny i rodzaj

obiektu, lokalizacje nieruchomosci, ekspozycje oraz sytuacje rynkowg, premia za ryzyko:

e systematyczne (rs) — 3,0% (w tym ptynnos¢ — 1,0%, zarzgdzanie — 0,5%, atrakcyjnos¢
inwestowania w nieruchomosé¢ — 1,5%);

e specyficzne (rkn) — z uwagi na rodzaj nieruchomosci, lokalizacje, otoczenie, relacje popytu
i podazy — 2,0%.

Wartos¢ stopy dyskontowej zostaje okreslona na poziomie:
r=2,0%+3,0p.p.+2,0p.p.=7,0%

przyjetor =7,0%

Wedtug analitykow Cushman & Wakefield, jednym ze skutkéw wysokiej inflacji w Polsce
i innych krajach UE jest wzrost stop bazowych, a takze kosztéw zabezpieczenia kredytow
inwestycyjnych. Wysokie stopy procentowe utrzymajg sie najprawdopodobniej przez dtuzszy
czas, co moze mie¢ wptyw na ksztattowanie sie stop kapitalizacji w najblizszej przysztosci.

W obliczu ww. przestanek, w dtugim okresie mozna przyja¢, ze stopa kapitalizacji bedzie
wyzsza od stopy dyskontowej o 50 punktow bazowych (0,5 p.p.).

Wartos¢ stopy kapitalizacji dochodu netto zostaje okreslona na poziomie:
R=r+0,5p.p.=7,0%+0,5p.p.=7,5%

Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot srodkéw,

poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,

zdochodédw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wspdtczynnik

kapitalizacji okresla sie jako odwrotnosc¢ stopy kapitalizacji.

Wspotczynnika kapitalizacji, stanowigcy odwrotnosc¢ stopy kapitalizacji, wynosi zatem:

Wi=13,333
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8.2.5.2. Wartosci dochodowa powierzchni ustugowej

W okresie monitorowania rynku lokalnego zgromadzono baze kilkudziesieciu ofert najmu
lokali podobnych do wycenianego. Po wstepnej analizie odrzucono czes¢ obiektow,
przyjmujgc ostatecznie 43 oferty (tabela nr 8).

Tabela 23

Lp. Opis i oznaczenie Wartosci

1 | Czynsz ofertowy $redni: Cy= 88,49 zt/m?

2 | Mediana czynszéow ofertowych: Me = 80,00 zt/m?

3 | Czynsz ofertowy minimalny: Chmin = 46,00 zt/m?

4 | Czynsz ofertowy maksymalny: Cmax= 158,00 zt/m?

5 | Usytuowanie Sredniej w przedziale cen: W,y = 3793 %

6 | Rozpieto$¢ czynszéw: AC= 112,00 zt/m?

7 | Dolna granica sumy wspdtczynnikéw korygujacych: Cmin/Cer = 0,520

8 | Gorna granica sumy wspotczynnikow korygujgcych: Crmax/Csr = 1,786

Jako podstawe okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przyjeto Sredni ofertowy czynsz
pomniejszony o 5-15% (urynkowienie). Dodatkowo zastosowano wspodtczynnik korekcyjny
K = 0,9 dla stawki czynszu, ktoéry odzwierciedla wade wykraczajgcg poza cechy rynkowe,
polegajgcg na potrzebie ponoszenia kosztéw utrzymania czesci ogdlnodostepnych (np.
recepcja), przy jednoczesnym braku mozliwosci generowania z nich dochodéw, potozenie na
dwéch poziomach oraz brak catkowitego wydzielenia powierzchni lokalu z przestrzeni
budynku.

Czima = 88,49 zt/m?- 0,85 - 0,9 = 67,69 zt/m?

Czims = 88,49 zt/m?- 0,95 - 0,9 = 75,66 zt/m?

Przy szacowaniu dochodu, badaniu poddano mozliwosci wynajecia poszczegdlnych
pomieszczen, w szczegolnosci uwzgledniajgc powierzchnie, funkcjonalnos¢, standard
wykonczenia oraz funkcje petnione przez dane pomieszczenie.

Potencjalny dochdd brutto wynosi:

PDBa = 67,69 zt/m? - 405,23 m? - 12 mies.
PDBg = 75,66 zt/m? - 405,23 m? - 12 mies.

329 160,22 zt
367 916,42 zt

Typowy poziom pustostandw oraz strat w dochodzie wynikajacych z zalegtosci czynszowych
wynosi na lokalnym rynku ok. 10%.

Stad efektywny dochdd brutto wynosi:

EDBa =329 160,22 zt - (1 —10%) = 296 244,20 zt
EDBg =367 916,42 zt - (1 —10%) = 331 124,78 zt

Ustalono, ze koszty takie jak: podatek od nieruchomosci, optaty za uzytkowanie wieczyste,
ubezpieczenie nieruchomosci, koszty zarzadzania nieruchomoscig, koszty remontow
i napraw biezacych oraz inne koszty zwigzane z prowadzeniem nieruchomosci ponoszone sg
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przez najemcow tych powierzchni poprzez optate tzw. ,service charge”. Przyjeto
Wo = 0,00 zt.

Procedure okres$lenia wartosci rynkowej szacowanej powierzchni przedstawia tabela nr 23.

Tabela 23
Potencjalny dochéd brutto (PDB) 329 160,22 zt - 367 916,42 zt
Poziom pustostandw i niesciggalnych czynszéw 10%
Efektywny dochdéd brutto (EDB) 296 244,20 zt — 331 124,78 zt
Wydatki operacyjne 0,00 zt
Dochdd operacyjny netto (DON) 296 244,20 zt - 331 124,78 zt
Wspétczynnik kapitalizacji 13,333
Przedziat wartosci 3949 823,92 zt —4 414 886,69 zt
Szacowany przedziat wartosci rynkowej po zaokragleniu 3950 000 zt - 4 415 000 zt

Wartosci powyzsze zostaty okreslone na podstawie danych ofertowych o czynszach. Wartos¢
rynkowa oszacowana w podejsciu poréwnawczym (punkt 8.2.4) zawiera sie w przedziale
okreslonym w tabeli 23. Oznacza to, ze wartos¢ okreslong w punkcie 8.2.4 mozna uznac za
wartos¢é rynkows.

8.3. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu nr P.01

8.3.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W niniejszym punkcie okreslono obecng wartos¢ rynkowa (z zastrzezeniami opisanymi
w p. 4.1 oraz w rozdziale 6) lokalu P.01 z wykorzystaniem w metody poréwnywania parami.

8.3.2. Okreslenie wartosci
Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Minimalng cene 1 m?: Cmin =4594 z2t/m?
Maksymalng cene 1 m?:  Cmax =8 366 zt/m?

Dla powyzszych danych obliczono rdznice cen:
C: Cmax_Cmin = 8366_4 594 :3 772 Z//mz

Na podstawie analizy rynku lokalnego, informacji otrzymanych od posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami o  preferencjach  potencjalnych  nabywcow oraz  rozmow
przeprowadzonych w Srodowisku rzeczoznawcédw majgtkowych ustalono 5 cech rynkowych
(atrybutow) majgcych istotny wptyw na zrdznicowanie cen jednostkowych lokali ustugowych
zlokalizowanych w piwnicach , zestawienie cech przedstawiono w tabeli 24.

Przedstawione w tabeli nr 24 cechy rynkowe majgce wptyw na ceny zostang wykorzystane
do obliczen wartosci rynkowej lokalu P.01.
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Tabela 24
WAGA OCENA
L CECHA cechy stowna (liczbowa) Oeis
dobra 3 |Na lokalizacje wptyw miata
odlegtosc od centrum Wroctawia
1 | Lokalizacja 35% przecietna 2 |(rynku). Najwyzej oceniana jest
lokalizacja blizej Rynku lub
staba 1 | modne lokalizacje.

Na te ceche wptywajq: pofozenie
korzystna 3 |idostep do lokalu oraz rodzaj
ulicy i otoczenia przy ktorym
potoZzony jest budynek. Najwyzej
oceniane sq lokale

Z bezposrednim dostepem ulicy w
niekorzystna 1 |budynkach potozonych przy
ruchliwych ulicach.

2 | Ekspozycja 25% $rednia 2

dobry 3 | Przy ocenie budynku brano pod
3 | Budynek 15 % <redni , |uwage W/elf i s'tan techniczny
z uwzglednieniem
mierny 1 |przeprowadzonych remontéw .
dobry 3 Przy ocenie stanu lokalu pod
uwage brano standard
4 | Stan lokalu 25% zadowalajacy 2 wyk'onczen/a oraz zakres
koniecznych prac remontowych.
Ocena podstawowy nalez
podstawowy 1 .p, . y, 'y
rozumiec¢ jako stan Sredni
. L. w sposob ciggly 71,0-22,3m?
5 Wielkos¢ lokalu 25% odwrotnie proporcjonalnie wzrost powierzchni powoduje spadek oceny

Ze zbioru transakcji, jakie miaty miejsce na lokalnym rynku wybrano 3 transakcje sprzedazy
podobnych lokali. Opis pod katem cech wptywajgcych na zréznicowanie cen dla wycenianej
nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o cenach ekstremalnych zestawiono w tabeli
nr 25.

Tabela 25

LOKAL NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH
Lp. CECHY RYNKOWE
1 lokalizacja dobra przec. zta dobra
2 ekspozycja. Sred. Sred. Sred. Sred.
3 Budynek dobry dobry dobry mierny
4 Stan zadow. dobry podstaw zadow.
5 wielkos¢ (powierzchnia) 62,27 43,70 71,00 40,15

C.j.
[2t/m?] 6 636 5391 6725
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Oszacowanie wartosci lokalu nr P.01 przedstawiono w tabeli 26, ktéra zawiera:

wier.1-3:  podstawowe informacje o nieruchomosciach poréwnawczych, takie jak nazwa
obrebu, data transakcji i powierzchnia gruntu,

wiersz 4:  ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych,

wiersz5:  ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych,

wier. 6-10: poprawki cenowe dla poszczegdlnych cech,

wiersz 11:  sume poprawek w stosunku do nieruchomosci poréwnawczych,

wiersz 12:  wartosci czastkowe 1 m? obliczone w parach poréwnawczych,

wiersz 13:  suma modutéw poprawek,

wiersz 14:  wagi okre$lone na podstawie sumy modutow i Crmax

wiersz 15:  wartosé $rednia (Srednia wazona z wartosci czqstkowych),

wiersz 16:  wartosci rynkowa 1 m? (iloczyn wartosci sredniej i wspétczynnika korekcyjnego),

wiersz 17:  warto$¢ rynkowa nieruchomosci (iloczyn powierzchni i wartosci rynkowej 1 m?).
Tabela 26

w Udziat | Nieruch Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Lp Atrybut ;ga kwoty | wycen. A B C
('
4 X ocena | popr. | ocena | popr. | ocena | popr.

1 | Data transakgji czerwiec 2024 lipiec 2024 pazdziernik 2024

2 | Powierzchnia [m?] | 62,27 43,70 71,00 40,15

3 | Cena transakcyjna [2t] XXX 290 000 382775 270 000

4 | Cena jednostkowa [zt/m?] XXX 6 636 5391 6 725

5 | Lokalizacja 35 1320 | dobra przec. 440 zta 880 | dobra 0

6 | Ekspozycja 20 754 | Sred. Sred. 0| S$red. 0| sred. 0

7 | Budynek 10 377 | dobry | dobry 0| dobry 0 | mierny 251

8 | Stan lokalu 25 943 | zadow. | dobry -314 | podstaw 314 | zadow. 0

9 | Wielkos¢ 10 377 | 62,27 43,70 -99| 71,00 46 | 40,15 -118

10 | Suma poprawek Sp [zt/m?] 27 1241 134

11 | Poprawiona cena jednostkowa [zt/m?] 6 663 6 632 6 859

12 | Suma modutdéw poprawek S |p | [zt/m?] 853 1241 369

13 |Waga (1- 3|p|/ Cma) 0,898 0,852 0,956

14 | Srednia wazona [zt/m2] 6722

15 | Wartoéé 1 m? [z1] 6722x1,00 = 6722

16 | Warto$¢ rynkowa 62,27 m2x 6 722 zt/m?= 418 579
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9. Wynik koncowy wyceny

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny — prawa wtasnosci do 22 lokali niemieszkalnych o charakterze
hotelowym, tj. nr: 1.03, 1.07, 1.14, 1.16, 1.19, 2.03, 2.04, 2.12, 3.17, 3.18, 4.06, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18,
4.19, 5.03, 5.05, 5.06, 5.07, 5.18 oraz lokalu niemieszkalnego o charakterze ustugowym nr P.01 potozonych we
Wroctawiu przy ulicy Gwarnej 12 wraz z udziatem w czeSciach wspdlnych budynku (w tym w szczegdlnosci
lokalu garazowego usytuowanego na kondygnacji podziemnej oraz czesci hotelu znajdujacej sie na parterze
o powierzchni okoto 502,56 m? wraz z antresolg, stanowigcej w szczegdlnosci: antresole, restauracje, kuchnie,
sale konferencyjng oraz recepcje hotelu — zwanych powierzchnig ustugowg) i prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, zostata oszacowana wedtug stanu i poziomu cen z dnia sporzadzenia wyceny na kwote:

14 900 000 zt
stownie: czternascie milionow dziewieéset tysiecy ztotych
w tym:
s Wa.r tosc UdZIa!u. Wartos¢ rynkowa lokalu
Wartos¢ rynkowa w nieruchomosci .
. . lokalu (bez Udziat wspdlnej . \wrazz ud’zn?lem P
L.p. SHIEZ L Pow.zuz. uwzglednienia w nieruchomosci (w zakresie w meruchomoscn' WSPO'T:IE]
lokalu [m?] R P X : (w tym w powierzchni
pow. ustugowej) wspolnej powierzchni N
" ustugowej)
[z1] ustugowej) (2]
[2t]
1 1.03 18,11 341555 1811 /185349 41741 383 000
2 1.07 21,79 407 168 2179 /185349 50222 457 000
3 1.14 20,75 388 834 2075/ 185349 47 825 437 000
4 1.16 22,21 414 638 2221 /185349 51191 466 000
5 1.19 26,65 492 892 2665 / 185349 61424 554 000
6 2.03 18,17 343 322 1817 /185349 41879 385 000
7 2.04 20,73 389 164 2073 / 185349 47779 437 000
8 2.12 21,70 406 636 2170/ 185349 50015 457 000
9 3.17 21,34 401 000 2134 /185349 49 185 450 000
10 3.18 21,91 410944 2191 /185349 50499 461 000
11 4.06 37,60 686 275 3760 /185349 86 662 773 000
12 4.14 35,42 648 965 3542 /185349 81637 731000
13 4.15 34,61 634 713 3461 /185349 79771 714 000
14 4.16 37,96 692 201 3796 / 185349 87 492 780 000
15 4.17 36,18 661 624 3618 /185349 83 389 745 000
16 4.18 37,30 680 800 3730/ 185349 85971 767 000
17 4.19 42,54 771293 4254 / 185349 98 048 869 000
18 5.03 30,50 565 165 3050/ 185349 70298 635 000
19 5.05 35,40 650 440 3540 / 185349 81591 732 000
20 5.06 37,89 692 894 3789 /185349 87 330 780 000
21 5.07 37,35 683 654 3735 /185349 86 086 770 000
22 5.18 82,94 1363782 8294 / 185349 191 164 1555 000
23 P.01 62,27 418 579 6267 / 185349 143522 562 000
SUMA 13 146 538 76172 / 185349 1754721 14 900 000
AUTORZY:
Dariusz tyczkowski tukasz Kaluska
rzeczoznawca majqtkowy rzeczoznawca majqtkowy
upr. nr 4106 upr. nr4176

biegty sqdowy z zakresu szacowania
nieruchomosci przy Sqdzie Okregowym
we Wroctawiu

24 kwietnia 2025 r.
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9.1. Whnioski z dokonanych obliczen

Uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz
stan rynku okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Oszacowane wartosci nieruchomosci mieszczg sie w przedziale cen srednich zanotowanych
na analizowanych rynkach i odpowiadajg cechom poszczegdlnych czesci nieruchomosci.

10.Klauzule i ustalenia dodatkowe

Niniejsza wycena zostata sporzadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
Okreslone przez autorow wyceny wartosci nie zawierajg podatkow i optat, w szczegdlnosci
podatku od towardw i ustug.

Obliczenia przeprowadzono przy pomocy arkusza kalkulacyjnego MS Excel, a wartosci liczbowe
podano w zaokragleniu. Sprawdzenie poprawnosci wykonywanych w ten sposdb obliczen,
recznie lub za pomocg kalkulatora moze wykazac¢ drobne réznice w otrzymanych wynikach.
Przyjete oceny stanu technicznego nie stanowig ekspertyz budowlanych.

Rzeczoznawcy nie ponoszg odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych
wystepowania nie mogli stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin nieruchomosci, ani tez na
podstawie przedstawionej przez Zamawiajgcego dokumentacji technicznej i prawnej.
Rzeczoznawcy w procesie wyceny przyijeli, ze nie ukryto przed nimi istotnych faktéw majgcych
wptyw na okreslane w niniejszym dokumencie wartosci.

Wykorzystywanie niniejszego operatu szacunkowego moze odbywad sie tylko i wytgcznie w celu
w niej okreslonym. Ujawnianie tresci dokumenty w innych celach jest zabronione.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autoréw i bez uzgodnienia z nimi formy i tresci takiej publikacji.
Oswiadczamy, ze wynik wyceny nie powoduje zadnego konfliktu intereséw oraz nie ma wptywu
na nasze wynagrodzenie.

11.Zataczniki

1.
2.

Uproszczony wypis z rejestru gruntow (wyciag)
Wypis z kartoteki lokali
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Zatgcznik nr 1. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw (wycigg bez danych osobowych)

Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: MWROCLAW

PREZYDENT WROCLAWIA Jednostka ewidencyjna: Wroclaw

Obreb ewidencyiny: 026401_1.0001, Stare Miasto
Miejscowosé: Wroctaw (idTERYT: 0986283)
ZGKIKM.TE.8621.5406.2025

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzien: 2025-04-08 13:04:23

Jednostka rejestrowa gruntow: 026401_1.0001.G1525
grupa rejestrowa: 2

DZIALKI EWIDENCYJNE:
e Powierzchnia
Ark. dziatki Polozenie gruntow Opis uzytku Oznaczenie Maso: il Numer ksnegl
mapy ewiden klasouzytku uzytku hal wieczyste]
. g a
-cyjnej [hal
36 30/6 ul. Gwamna 12 Inne tereny zabudowane Bi 0.0558 0.0558| WR1K/0D130228/7
Identyfikator dziatki: 026401_1.0001.AR_36.30/6
Catkowita powi ia jednostki rej j: 0.0558

W dniu: 08.04.2025
Dokument sporzadzony przez: Maciej Wolodkiewicz
Wroclaw, dnia: 08.04.2025

Dokument podpisany kwalifilkowana pieczecig
elektroniczng
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Zatgcznik nr 2. Wypis z kartoteki lokali

Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: M.WROCLAW

PREZYDENT WROCLAWIA Jednosth idencyjna: Wrock

Obreb ewidencyjny- 026401_1.0001, Stare Miasto
Miejscowosé: Wroclaw (idTERYT: 0988283)

ZGKIKM.TE.6621.5404.2025

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
wedlug stanu na dzien: 2025-04-08 13:27:09
Pozycja kartoteki lokali: 026401_1.0001.AR_38.30/6.2_BUD
026401_1.0001.B1283

il ”

rejestrowa b

Jednostka rej gruntow: 026401_1.0001.G1525
LOKALE

ewdencyjny Kondy- Liczba i radza|

lokalu Adres lokalu Rodzaj lokalu gnacja pomieszczen lokaku s Numer ksiegi

- - (] ] T

108 ul. Gwarna 12 nriok.2.12 niemieszkalny 3 21.70

Identyfikator lokalu: 026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.108_LOK
Powierzchnia nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

111 |ul Gwarna 12 nriok.3.17 _|_niemieszka|ny L4J_ J 2134_]_ _I_

Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/8.2_BUD.111_LOK
Powi ia niert Scig j: 0.0558 [ha]

116 |ul. Gwarna 12 nrick.1.18 _l_niemieszkalny Lz_L _J 22.21_]_ L

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha]

119 |ul. Gwarna 12 nriok.1.03 _]_niemieszkamy LZJ_ J 18.1 1_]_ _l_
[identyfikator lokalu: 028401_1.0001 AR_36.30/6.2_BUD.119_LOK - T T T T
Powi ia nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

121 |ul. Gwarna 12 nriok.1.07 _l_niemieszkalny LZJ_ J 21A7i|_ J_
[identyfikator lokalu: _028401_1.0001 AR_36.30/6.2_BUD.121_LOK = T T T T
Powierzehnia nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

123 ul. Gwarna 12 nriok.1.14 _I.niemieszkalny L2_L _I 20.7.‘j— J_
[identyfikator lokalu: 026401_1.0001 AR_35.30/62_BUD.123_LOK T T o T T T T e T T
P chnia nieruch Sci j: 0.0558 [ha]

2 o wametzioktie | uemesstany 2] | me[ ]

Powi nia niert ig j: 0.0558 [ha]

126 |ul. Gwarna 12 nriok.2.03 _l_niemieszkalny Ls_'_ J 18. 17_|_ J_

Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/8.2_BUD.126_LOK

F ia nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

[ Jrowmnweas _ Jrewesw __[5]____ _J_® __ 1 ____
Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/8.2_BUD.127_LOK

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha]
T T N N . B S —
Identyfikator lokalu: 026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.143_LOK

Powierzchnia nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

N T T L W P B S
Identyfikator lokalu: 026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.147_LOK

Powi hnia nieruch: Sci g j: 0.0558 [ha]

150 ul. Gwarna 12 nrick.4.14 _l_niemieszkalny L5J_ J 35.4iL J_

[identyfikator lokalu: 028401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.150_LOK - T
P nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

151 |ul. Gwarna 12 nrick.4.15 _Lniemieszkalny J_sJ_ J 34.61_'_ J_
[Identyfikator lokalu: 028401_1.0001 AR_36.30/6.2_BUD.151_LOK -
Powierzchnia nieruchomosci g j: 0.0558 [ha]

152 ul. Gwarna 12 nriok.4.16 _I_niemieszkalny L5J_ J 37.90_]_ J_

Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/8.2_BUD.152_LOK

P hnia nieruchomosci gi j: 0.0558 [ha]

153 ul. Gwarna 12 nriok.4.17 niemieszkalny 5 38.18
R T Ll . N
Piecket efektrorfezrig A os2suw s tox

Prezydent Wroct awia
2025.04.08 13:27:17 +02'00°
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154 ul. Gwarna 12 nriok.4.18

Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.154_LOK
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha]

niemieszkalny

I P I

155 _lul. Gwarna 12 nrick.4.19 niemieszkalny

\dentyfikator lokalu: _ 028401_1.0001.AR_36.30/8.2_BUD.155_LOK
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha]

— =l

156 ul. Gwarna 12 nriok.5.03

Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.156_LOK
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha]

S D O B

157 _I_ul. Gwarna 12 nriok.5.05 niemieszkalny

I P R A

158 ul. Gwarna 12 nriok.5.08
Identyfikator lokalu: 026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.158_LOK

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha)

I D I

159 ul. Gwarna 12 nriok.5.07

Identyfikator lokalu:

niemieszkalny

028401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.158_LOK
homos j: 0.0558 [ha]

I D I B

Powi nia nier ig
163 _lul. Gwarna 12 nriok.5.18 niemieszkalny

Identyfikator lokalu:  026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.183_LOK
i j: 0.0558 [ha]

S D N B

1000 ul. Gwarna 12 nriok.P.01
Identyfikator lokalu: 026401_1.0001.AR_36.30/6.2_BUD.1000_LOK
Udzial w nieruchomosci wspolnej: 62687/185349

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0558 [ha]

J 02.27_]_ WR1K/D0413786/1
Jedn. rej. lok.-L21580

RAZEM na WYPISIE:

761.32

RAZEM W KARTOTECE:

1850.43 0.00

W dniu: 08.04.2025
Dokument sporzgdzony przez: Magdalena Kordus

Wroctaw, dnia: 08.04.2025

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Dokument podpisany kwalifilkowang pieczecig
elektroniczng

Sporzadzono w Zarzadzie Zji, K grafii | Katastru

we Wroctawiu, al. Marcina Kromera 44, 51-163 Wroclaw
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