OPERAT SZACUNKOWY

SAMODZIELNEGO LOKALU MIESZKALNEGO NR 2 POLOZONEGO PRZY UL. PIOTRA SKARGI 23
WE WROCtAWIU, OBREB STARE MIASTO, M. WROCtAW

Witasciciel: NIKOLA DROS, UDZIAt 1/1

Poziom cen: MAJ 2025

447 600 zt

Szacunkowa wartos¢ lokalu mieszkalnego: ) B
(czterysta czterdziesci siedem tysiecy szescset ztotych)

Szacunkowa wartos¢ dla wymuszonej 382 700 zt
sprzedazy: (trzysta osiemdziesigt dwa tysigce siedemset ztotych)

Autor operatu:

Wroctaw, dnia 26 maja 2025 r.



Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 2 pofozonego przy 2
ul. Piotra Skargi 23 we Wroclawiu, obreb Stare Miasto, Miasto Wroctaw

WYCIAG

Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKkreslenie nieruchomosci:

Samodzielny  lokal mieszkalny nr 2  potozony przy
ul. Piotra Skargi 23 we Wroctawiu, w granicach dziatki gruntu nr
12/5 AM-34, obreb Stare Miasto, gmina M. Wroctaw, powiat Miasto
Wroctaw, woj. dolnoslaskie.

Opis nieruchomosci:

Dziatka, na ktorej zlokalizowany jest budynek mieszkalno-ustugowy
polozona jest na terenie obrgbu Stare Miasto, przy ul. P. Skargi.
Dziatka nr 12/5 AM-34 zabudowana jest budynkiem kamienicy z
ustugowym parterem, powstatym najprawdopodobniej w 1907 r.,
znajdujacym si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkow. Budynek o 5
kondygnacjach nadziemnych. Obiekt 1-klatkowy. Dojazd do
budynku droga asfaltowa. W bezposrednim sgsiedztwie budynku
zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowo-ustugowa oraz punkty
handlowo - ustugowe. Nieruchomos$¢ posiada podtaczenie do sieci
energetycznej, wodociaggowej, kanalizacyjnej, gazowej oraz
cieplowniczej.

Przedmiotowy lokal potozony jest na I kondygnacji ww. budynku
mieszkalnego. W sktad lokalu wchodzi pokoj, kuchnia, przedpokoj
oraz lazienka z wc o lacznej powierzchni 35,32 m2 Na podtogach
panele i terakota. W tazience znajduje si¢ bialy montaz. Okna PCV,
parapety PCV. Drzwi wejsciowe ptytowe. W pokojach na $cianach
tynk cementowo-wapienny malowany, w tazience ptytki ceramiczne,
w czgsci mokrej kuchni szklo. W czesci pomieszczen sufit
podwieszany. Lokal wyposazony jest w sie¢ energetyczng, wodna,
kanalizacyjng oraz c.o. o c.w. z sieci miejskiej. Z lokalem zwigzany
jest udziat 238/10000 w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi
grunt oraz czg¢sci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku witascicieli lokali. W ramach ww. udziatu witasciciel korzysta
z pomieszczenia w piwnicy. Ze wzgledu na brak odpowiednich
kluczy, brak bylo mozliwosci dokonania ogledzin piwnicy.

Cel wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci w zwigzku z
prowadzonym postepowaniem upadtosciowym.

Zakres i zastosowane
podej$cie:

Zakres: prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego. Zastosowane

podejscie: porownawcze.

Wartos¢ nieruchomosci:

447 600 zi
(czterysta czterdzie$ci siedem tysiecy sze§éset zlotych)

Wartos¢ dla wymuszonej | 382 700 zi

sprzedazy: (trzysta osiemdziesiat dwa tysiace siedemset zlotych)
Rodzaj wartoSci: Warto$¢ rynkowa.

Poziom cen: 26 maja 2025 .

Data sporzadzenia operatu: |26 maja 2025 .

Pieczed i podpis

rzeczoznawcy:

tel.:

NiL Natalia Konewska i Leszek Saleta
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroclaw
+48601788766; e-mail: saleta@bsn-wycena.pl
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Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 2 pofozonego przy 4
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Podstawy opracowania
1.1. Przedmiot i zakres wyceny

1) Przedmiot wyceny: samodzielny lokal mieszkalny nr2 potozony przy
ul. Piotra Skargi 23 we Wroctawiu, w granicach dziatki gruntu nr 12/5 AM-34,
obreb Stare Miasto, gmina M. Wroctaw, powiat Miasto Wroctaw,
woj. dolnoslaskie. Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego prowadzona jest
ksigga wieczysta nr WR1K/00143646/4.

2) Zakres wyceny: prawo wiasnosci do lokalu mieszkalnego.

1.2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej w zwigzku z prowadzonym
postgpowaniem upadiosciowym.

1.3. Podstawa formalna wyceny
Zlecenie wydane przez Kancelari¢ Syndyk Magdaleny Czyszczon.

1.4. Podstawy i uwarunkowania prawne opracowania
1.4.1. Podstawy prawne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Tekst jednolity Dz.U. 2024
poz. 1061 ze zm.) - KC.

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami (Tekst jednolity:
Dz.U. 2024 poz. 1145 ze zm.) - UoGN.

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832) - RMRIT.

4) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego
ulicami: Kazimierza Wielkiego, Podwale, Bozego Ciata, Widok w obrebie Stare
Miasto we Wroctawiu (Uchwata Nr XLV/1370/10 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 21 stycznia 2010 r. opublikowana w Dz. U. Woj. Dolnoslaskiego
z 22 kwietnia 2010 r. Nr 75 poz. 1155) — MPZP.

1.4.2. Uwarunkowania prawne

Zgodnie z art. 150, ust. 2 oraz art. 151 ust. 1 ustawy zdnia 21.08.1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami:

— wartos¢ rynkowg okre$la si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu,

— wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 postgpujg
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Wartos¢ nieruchomosci zgodnie z art. 154 ww. ustawy nalezy okresli¢
uwzgledniajac w szczegolnosci:

— cel wyceny,

— rodzaj i polozenie nieruchomosci,

— przeznaczenie w planie miejscowym,

— stan nieruchomosci,

— dostepne dane o cenach, dochodach 1 cechach nieruchomosci podobnych.

NiL Natalia Konewska i Leszek Saleta
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroclaw
tel.: +48601788766; e-mail: saleta@bsn-wycena.pl



mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 2 pofozonego przy 5
ul. Piotra Skargi 23 we Wroclawiu, obreb Stare Miasto, Miasto Wroctaw

Zgodnie z art. 156 ww. ustawy opini¢ o warto$ci nieruchomos$ci sporzadza na
piSmie w formie operatu szacunkowego rzeczoznawca majatkowy.

Podejécia, metody oraz zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci.

Normy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci okreslalty do konca 2007 roku
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych. Od dnia 1 stycznia 2008 r. do
grudnia 2021 r. obowigzywaty Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), a w ich
ramach: Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP), Krajowe Standardy
Wyceny Szczegdtowe (KSWS), Noty Interpretacyjne (NI) oraz Tymczasowe Noty
Interpretacyjne (TNI) 1. W zwiagzku ze zmiang zapiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami Rada Krajowa PFSRM w dniu 14 grudnia 2021 roku podjeta
uchwatle, zgodnie z ktorg zbior standardow zawodowych opracowanych przez PFSRM
otrzymat nazwe ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych”, zastgpujac dotychczasowa nazwe tj. ,,Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny”.

1.5. Zrédta danych merytorycznych

1) Operat ewidencji gruntow.

2) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

3) Ksigga Wieczysta nr WR1K/00143646/4 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykow we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

4) Informacje o sprzedazy podobnych obiektow.

5) Materiaty archiwalne i analizy wlasne autora.

1.6. Daty istotne dla operatu szacunkowego

1) Data, na ktéra zostala okreslona warto$¢ nieruchomosci: 26 maja 2025 .
2) Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 26 maja 2025 r.

3) Data ogledzin nieruchomosci: 21 maja 2025 r.

4) Data, na ktora przyjeto stan nieruchomosci: 21 maja 2025 r.

! Istniejace Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych nie maja charakteru
powszechnie obowigzujacego. Standardy zawodowe sa zalecane do stosowania, przez rzeczoznawcoéw majatkowych
bedacych cztonkami stowarzyszen sfederowanych w PESRM. Stanowia one zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
Srodowiska (nie ujety w przepisach prawa).

NiL Natalia Konewska i Leszek Saleta
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroclaw
tel.: +48601788766; e-mail: saleta@bsn-wycena.pl



mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 2 pofozonego przy 6
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Opis i stan nieruchomosci
2.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr WR1K/00143646/4.

Dzial I — O (oznaczenie nieruchomosci): lokal mieszkalny nr 2 potozny przy
ul. P. Skargi 23 we Wroctawiu. Lokal sktada si¢ z pokoju, kuchni, tazienki
i przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 35,32 m? Lokal usytuowany na
1 kondygnacji.

Dzial I — Sp (spis praw zwiagzanych z wlasnoscia): udzial zwigzany z wlasnoscia
lokalu - wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspodlnej, ktorg stanowi grunt oraz
cze¢$ci budynku i1 urzadzenia, ktére nie shuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali
- 238/10000 (WR1K/00062191/7). Rodzaj zmiany: Dokonano zmiany wpiséw
wpolu 1.11.1.6. Zmiana wpisu w zwiazku z przeksztalceniem udzialu w
nieruchomos$ci wspodlnej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. O
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntow.

Dzial IT (wlasnos¢):. Wzmianki: 1. DZ. KW. / WR1K /25659 / 25/ 1 — 2025-04-15,
11:57:18 — wpis wlasnosci / wspotwlasnosci.?

wiasciciele: Andrzej Mirostaw Dro$, udziat 1/1.

Dzial III (prawa, roszczenia i ograniczenia): wzmianki: 1. DZ. KW. / WR1K /
25659 / 25/ 2 — 2025-04-15, 12:00:22— wpis ogloszenia upadtosci.

roszczenie — roszczenie dotychczasowego wlasciciela gruntu o roczng opflate
przeksztalceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntow — Gmina Wroclaw.

Dzial IV (hipoteka): hipoteka umowna na kwote 438820,00 (czterysta trzydziesci
osiem tysiecy osiemset dwadziescia) zt. Kredyt, roszczenia o odsetki, koszty
postgpowania oraz inne roszczenia uboczne, w tym oplaty 1 prowizje, umowa nr
50102052420000219600646554. Hipoteka zabezpiecza splate kredytu w kwocie
258,125 7t udzielonego Andrzejowi Dro$. Wierzyciel hipoteczny: Powszechna
Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna Oddziat 3 we Wroctawiu.

2.2. Przeznaczenie nieruchomosci

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 154
ustala nastepujace zrodia okres§lania przeznaczenia nieruchomosci:
1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku
2) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a w przypadku braku ktéregokolwiek z powyzszych dokumentow
3) Faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalen planu ogdlnego
gminy?,

2 W KW nie ujawniono jak dotad zmian wiascicielskich, ktérych dotyczy wzmianka. Wiascicielkg
nieruchomodci jest Pani Nikola Dros.

8 Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw SUIKZP zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, jednak nie dluzej
niz do dnia 30 czerwca 2026 r. i stosuje si¢ do nich przepisy dotychczasowe.
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Dla obszaru, na ktérym polozona jest szacowana nieruchomo$¢ obowigzujacy jest
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego ulicami:
Kazimierza Wielkiego, Podwale, Bozego Ciata, Widok w obrebie Stare Miasto we
Wroctawiu (Uchwata Nr XLV/1370/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
21 stycznia 2010 r. opublikowana w Dz. U. Woj. Dolnoslaskiego z 22 kwietnia
2010 r. Nr 75 poz. 1155). W dokumencie tym przedmiotowa nieruchomos¢
oznaczona jest jako:

» 1MW-U/4 — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug.

Fragment rysunku MPZP

2.3. Lokalizacja nieruchomosci

Stare Miasto to osiedle w centrum Wroctawia obejmujace najstarsza, zabytkowa
czg$¢ miasta. Oprdocz historycznego Starego Miasta (obszar miedzy Odra na
poinocy a Fosa Miejska na wschodzie, poludniu i zachodzie) osiedle obejmuje
rowniez Ostréw Tumski (ograniczony ulicami Sienkiewicza na podinocy,
Wyszynskiego na wschodzie, placem Bema na zachodzie oraz Odra na potudniu 1
zachodzie) oraz wyspy: Bielarska, Stodowa, Mlynska, Piasek, Daliowg 1 Tamke. Do
czasu zniesienia podzialu miasta na pie¢ dzielnic (podziat obowigzywal w latach
1952-1990), osiedle nalezato w wigkszosci do dzielnicy Stare Miasto, a czeSciowo
do dzielnicy Srodmiescie (Ostrow Tumski i wyspy).

Stare Miasto miesci si¢ na niewielkim terenie, ktorego faczna powierzchnia wynosi
zaledwie 6,8 km?. Ze wzgledu na swoje atrakcyjne polozenie dzielnice zamieszkuja
zardwno studenci, jak i1 osoby starsze. Dzigki niezwyklej atmosferze Stare Miasto
zyskalo sobie okoto 45 tys. mieszkancow, przez co zaggszczenie ludnosci wynosi
obecnie ok 6,7 tys. 0s6b na km?.

Obszar Starego Miasta pod wieloma wzgledami jest doskonatym miejscem do
zamieszkania. Znajduja si¢ tutaj liczne tereny zielone oraz wiele atrakcji
przeznaczonych dla kazdej grupy wiekowej. Ponadto, dawna dzielnica posiada
wysoko rozwinigtg ofert¢ edukacyjng i handlowa, co jest ogromnym atutem dla
rodzin z dzie¢mi oraz studentow. Dodatkowo organizowane sag liczne inicjatywy
takie jak kluby seniora, ktore dbajg o aktywnos¢ 1 rozwdj 0sob starszych.
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Na obszarze dzielnicy znajduja si¢ liczne zabytki architektury, o$rodki kulturalne
oraz rozrywkowe. Mieszkancy i tury$ci moga korzysta¢ z wielu mozliwosci
rozrywki i bogatej oferty handlowo-ustugowej. Dzielnica bedaca wizytowka
Wroctawia oferuje moc atrakcji dla kazdej grupy wiekowej. Na jej terenie odnajda
si¢ zar6wno seniorzy, jak i studenci czy rodziny z dzie¢mi. Na Starym Miescie
kazdy znajdzie co$ dla siebie:

»rynek we Wroclawiu — jest przepelniony peretkami architektury oraz
historycznymi zabytkami. Prostokatny plac istnieje od 1240 r. i stanowi przyktad
budownictwa z okresu poznego sredniowiecza. W okolicy znajduje si¢ Muzeum
Krasnoludkow, a posrodku usytuowany jest rynku trojnawowy gotycki ratusz.

» Panorama Ractawicka — to dzieto Jana Styki i Wojciecha Kossaka, ktore stanowi
upamigtnienie zwycigskiej bitwy Polakow z Rosjanami pod Raclawicami.
Monumentalny obraz namalowany zostat w latach 1893-1894 r.

»Muzeum Sztuki Mieszczanskiej — jeden z najlepiej zachowanych budynkow
historycznych miesci si¢ przy ul. Rynek 50. P6znogotycki obiekt znajduje si¢ na
wroctawskim rynku. Od 2000 roku funkcjonuje jako Oddziat Muzeum
Miejskiego Wroctawia.

»Patac Krolewski — jest zlokalizowane w poznobarokowym budynku, w
potudniowej czeSci Starego Miasta. Zespdl patacowy stanowil dawniej
rezydencje pruskich krélow. Obecnie jest siedzibg Muzeum Historycznego i
Muzeum Sztuki Medalierskiej.

» Bazylika $§w. Elzbiety we Wroctawiu — gotycki obiekt sakralny znajduje si¢ w
poéinocno-zachodniej czeSci wroctawskiego rynku. Goruje nad nim wieza o
wysokosci blisko 92 metréw. Bazylika pod wezwaniem $w. Elzbiety
Wegierskiej jest przyktadem architektury sakralnej z XIV wieku.

»Park Staromiejski — powstat w 11 potowie XVIII wieku. Na jego terenie odbywaja
si¢ liczne wydarzenia kulturalne, m.in. koncerty, festiwale i pokazy. Ogrod
Staromiejski zajmuje powierzchni¢ 1,5 ha.
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2.4. Stan zagospodarowania, techniczny i uzytkowy

Dziatka, na ktorej zlokalizowany jest budynek mieszkalno-ustugowy potozona jest
na terenie obrebu Stare Miasto, przy ul. P. Skargi. Dzialka nr12/5 AM-34
zabudowana jest budynkiem kamienicy z ustugowym parterem, powstatym
najprawdopodobniej w 1907 r., znajdujacym si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Budynek o 5 kondygnacjach nadziemnych. Obiekt 1-klatkowy. Dojazd do budynku
drogg asfaltowg. W bezposrednim sgsiedztwie budynku zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa oraz punkty handlowo - ustugowe.
Nieruchomos$¢ posiada podiaczenie do sieci energetycznej, wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej oraz cieptownicze;.

Budynek mieszkalno-ustugowy
1) Fundamenty: najprawdopodobniej kamien i cegta — odkrywki nie wykonywano.
2) Stropy: najprawdopodobniej drewniane — odkrywki nie wykonywano.
3) Sciany: murowane z cegly.
4) Schody: drewniane.
5) Dach: o konstrukcji drewnianej pokryty dachowka.
6) Obrobki blacharskie: rynny i rury spustowe z blachy.
7) Posadzki i podtogi: posadzki betonowe pokryte indywidualnie.
8) Stolarka: okna czesciowo drewniane, czgsciowo PCV, drzwi zewnegtrzne
drewniane, w lokalach ustugowych witryny PCV.
9) Tynki wewnetrzne: cementowo-wapienne malowane.
10)Tynki zewnetrzne: tynk cementowo-wapienny.
11)Wyposazenie budynku w instalacje:
— elektryczna,
— wodociggowa,
— kanalizacyjna,
— Qgazowa,
— C.0.1c.w.u. miejskie.

Jest to budynek wykonany w technologii tradycyjnej, wzniesiony na rzucie o
W miar¢ regularnym ksztatcie. Obiekt powstal najprawdopodobniej okoto 1907 r.
Budynek pigciokondygnacyjny, podpiwniczony, przykryty dwuspadowym dachem.

Zdj. Nr 1-2: Wroclaw, ul. Piotra Skargi 23. Widok ogolny budynku mieszkalno-ustugowego.
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Lokal mieszkalny nr 2:

Przedmiotowy lokal potozony jest na | kondygnacji ww. budynku mieszkalnego.
W sktad lokalu wchodzi pokoéj, kuchnia, przedpokdj oraz tazienka z wc
o tacznej powierzchni 35,32 m? Na podlogach panele i terakota. W tazience
znajduje si¢ bialy montaz. Okna PCV, parapety PCV. Drzwi wejsciowe ptytowe.
W pokojach na s$cianach tynk cementowo-wapienny malowany, w tazience
ptytki ceramiczne, w cze$ci mokrej kuchni szklo. W czgéci pomieszczen sufit
podwieszany. Lokal wyposazony jest w sie¢ energetyczng, wodna, kanalizacyjna
oraz c.0. 0 ¢.w. z sieci miejskiej. Okna LM wychodza na podworko.

Z lokalem zwigzany jest udziat 238/10000 w nieruchomos$ci wspdlnej, ktora
stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do
uzytku wiadcicieli lokali. W ramach ww. udzialu wlasciciel korzysta
z pomieszczenia w piwnicy. Ze wzgledu na brak odpowiednich kluczy, brak byto
mozliwosci dokonania ogledzin piwnicy.

Szkic lokalu mieszkalnego znajduje si¢ w czesci zalacznikowej.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
parter
% pokoj 8,25 m2
s & |kuchnia 18,32 m2
8¢
8 % |tazienka 3,93 m2
= 5 -
T |przedpokdj 4,82 m2
> tacznie: 35,32 m2
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Zdj. Nr 3-8: Wroclaw, ul. Piotra Skargi 23. Widok wnetrza lokalu nr 2 i klatki schodowej.
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Wartos¢ nieruchomosci
3.1. Analizai charakterystyka rynku lokalnego

Dla potrzeb wyceny autor przeanalizowal transakcje samodzielnymi lokalami
mieszkalnymi zawarte w ciggu ostatnich dwoch lat na terenie osiedla Stare Miasto
we Wroctawiu. Autor zdecydowal si¢ poming¢é w zestawieniu lokale potozone
w $cistym centrum Wroctawia i poddat analizie obszar ograniczony od pétnocy
ul. Kazimierza Wielkiego 1 Ruska, a z pozostatych stron Fosg Miejska.

Lokalizacja rynku lokalnego

Na rynku lokalnym odnotowano kilkadziesigt transakcji, w ktorych przedmiotem
obrotu byto prawo wiasnosci do lokali mieszkalnych. W granicach analizowanego
terenu znajdujg si¢ bardzo podobne budynki wzniesione w okresie przedwojennym,
budynki powstate w II pot. XX w. oraz budynki nowe lub prawie nowe.
Ze wzgledu na brak podobienstwa do wycenianej nieruchomosci, autor wykluczyt
transakcje lokalami zlokalizowanymi w budynkach powstatych w II pot. XX w.
oraz w budynkach nowych lub prawie nowych. Skupiono si¢ jedynie na
przedwojennych kamienicach.

Na tak okreslonym rynku lokalnym, zanotowano okoto 30 wiarygodnych
transakcji. Ceny uzyskane w transakcjach rynkowych, w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu, miescity si¢ w przedziale od okoto 9 900 do okoto
17 100 zt/m? (po dokonaniu korekty ze wzgledu na upbyw czasu).

Okreslenie rynku lokalnego:

* rodzaj rynku — samodzielne lokale mieszkalne zlokalizowane w przedwojennych
kamienicach;

* okres badania cen transakcyjnych - ostatnie dwa lata;

* obszar rynku — obszar ograniczony od péinocy ul. Kazimierza Wielkiego i Ruska,
a z pozostatych stron Fosa Miejska.
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Jak wynika z przedmiotowego zestawienia zamieszczonego w tabeli nr 1, na rynku
lokalnym zanotowano 29 transakcji spetniajacych powyzsze kryteria. Ceny w nich
uzyskane, w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej lokalu wyniosty 9 923 —
17 131 zl/m?. Srednia cena wyniosta 13 350 zl/m?, a roznica cen 7 208 zl/m?2.

Tabela 1: Zbior nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny

. Powierzchnia Cena Skorygowana

Lp.| Data umowy Obreb Ulica uzytkowa m2 |transakcyjna Cena 1m2 PU cena 1m2 PU

1 2 3 4 5 6 7 8

1. 2025.01.21|Stare Miasto [$w. Antoniego 79,39 m2| 1 360 000 zt 17 131 zt/m2 17 131 zt/m2
2. 2024.12.31|Stare Miasto |Piotra Skargi 70,54 m2 700 000 zt 9 923 zi/m2 9 923 zt/m2
3. 2024.12.30|Stare Miasto |[Nowa 29,30 m2 500 000 zt 17 065 zt/m2 17 065 zt/m2
4. 2024.12.19|Stare Miasto |Ruska 39,55 m2 444 400 zt 11 236 zH/m2 11 236 zt/m2
5. 2024.12.11Stare Miasto |Kazimierza Wielkiego 39,70 m2 550 000 zt 13 854 z{/m2 13 854 zt/m2
6. 2024.11.28(Stare Miasto |Kazimierza Wielkiego 40,49 m2 499 000 zt 12 324 zt/m2 12 324 zt/m2
7. 2024.11.06|Stare Miasto |Ruska 50,88 m2 655 000 zt 12 873 zt/m2 12 873 zt/m2
8. 2024.10.08|Stare Miasto |Piotra Skargi 54,78 m2 700 000 zt 12 778 zt/m2 12 778 zt/m2
9. 2024.07.11|Stare Miasto |Sw. Antoniego 39,60 m2 574 000 zt 14 495 zt/m2 14 881 zt/m2
10. 2024.06.28|Stare Miasto |Ruska 43,06 m2 469 000 zt 10 892 zt/m2 11 327 zt/im2
11. 2024.06.07|Stare Miasto |Krupnicza 40,25 m2 565 000 zt 14 037 zt/m2 14 597 zt/m2
12. 2024.05.16|Stare Miasto |Sw. Antoniego 79,43 m2 789 000 zt 9 933 zl/m2 10 461 zt/m2
13. 2024.04.16|Stare Miasto |Ruska 34,79 m2 556 000 zt 15 982 zt/m2 17 045 zt/m2
14. 2024.04.04|Stare Miasto |Nowa 49,95 m2 500 000 zt 10 010 zt/m2 10 676 zt/m2
15. 2024.02.23|Stare Miasto |Ruska 29,69 m2 425 000 zt 14 315 zH/m2 15 648 zt/m2
16. 2024.02.21[Stare Miasto |Sw. Antoniego 42,28 m2 430 000 zt 10 170 zH/m2 11 117 zt/m2
17. 2024.02.08|Stare Miasto |Mennicza 70,30 m2 890 000 zt 12 660 zH/m2 13 839 zt/m2
18. 2024.02.07|Stare Miasto |Ruska 30,15 m2 400 000 zt 13 267 zt/m2 14 502 zt/m2
19. 2024.01.12[Stare Miasto [Sw. Antoniego 42,28 m2 400 000 zt 9461 zt/m2 10 468 zt/m2
20. 2024.01.04|Stare Miasto |Widok 24,90 m2 382 000 zt 15 341 zt/m2 16 973 zt/m2
21. 2023.12.14|Stare Miasto [Sw. Antoniego 62,78 m2 590 000 zt 9 398 zi/m2 10 523 zt/m2
22. 2023.11.24|Stare Miasto |Ruska 39,29 m2 505 000 zt 12 853 zi/m2 14 562 zt/m2
23. 2023.10.16(Stare Miasto |Kazimierza Wielkiego 33,38 m2 405 720 zt 12 155 zt/m2 13 933 zt/m2
24, 2023.09.15|Stare Miasto |Gwarna 68,00 m2 645 000 zt 9 485 zi/m2 10 999 zt/m2
25. 2023.09.15|Stare Miasto |Czysta 52,53 m2 700 000 zt 13 326 zi/m2 15 453 zt/m2
26. 2023.09.07|Stare Miasto |Ruska 90,16 m2 920 000 zt 10 204 z{/m2 11 833 zt/m2
27. 2023.07.18|Stare Miasto |Piotra Skargi 55,23 m2 663 000 zt 12 004 zH/m2 14 239 zt/m2
28. 2023.06.02|Stare Miasto |Ruska 66,77 m2 860 000 zt 12 880 zt/m2 15 450 zt/m2
29. 2023.05.22|Stare Miasto |Sw. Antoniego 82,49 m2 779 000 zt 9 444 zt/m2 11 454 zt/m2

Srednia cena 1m2 PU:

13 350 zt/im2

Maksymalna cena 1m2 PU:

17 131 zt/m2

Minimalna cena 1m2 PU: 9 923 z{/m2
Roéznica cen: 7 208 zt/m2

Cena maksymalna / srednia: 1,283
Cena minimalna / srednia: 0,743

Zmiana cen nieruchomosci spowodowana uplywem czasu:

Wspotczynnik zmiany cen nieruchomos$ci zwigzany z uptywem czasu okresli¢
mozna za pomocg kilku technik. Niestety technika analizy par sprzedazy jak
1 analiza powtornych sprzedazy posiadaja ograniczone mozliwosci zastosowania,
jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienia btedu.

Trend zmiany cen w czasie mozna rowniez okresli¢ za pomocg modeli
statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen
transakcyjnych. Autor okreslit trend za pomocg metody szacunkéw czasowych,.
Wyznaczenia linii trendu, dokonano na podstawie $redniej ceny kwartalnej 1m?
lokali mieszkalnych z terenu miasta Wroclawia, sprzedanych na rynku wtérnym.
Z probki usunieto kilka % wszystkich zanotowanych transakcji, ktérych ceny
odstawaty od pozostatych. Zebrane dane przedstawiono w tabeli ponize;.
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Lokale mieszkalne

. Kwartalny | Miesieczny logé
Okres Srednia cena 1m2 w§kainik w§kainik transakeji
zmiany cen Zzmiany cen
I kw. 2023 10150 zt/m2 - - 995
Il kw. 2023 10486 zt/m2 3,3% 1,1% 1141
I kw. 2023 10 860 zt/m2 3,6% 1,2% 1327
IV kw. 2023 11123 zt/m2 2,4% 0,8% 1684
| kw. 2024 11736 zt/m2 5,5% 1,8% 1623
Il kw. 2024 12 605 zt/m2 7,4% 2,5% 1260
I kw. 2024 12 795 zt/m2 1,5% 0,5% 1293
IV kw. 2024 12 819 zt/m2 0,2% 0,1% 1293
I kw. 2025 12 757 zt/m2 -0,5% -0,2% 890
SREDNIA: 11 703 zt/m2

Kwartalna cena srednia

| kwe. 202311 kw. 2023

IV kw.
2023

I kw.
2023

| kwe. 202411 kw. 2024

I kw.
2024

IV kw.
2024

| kw. 2025
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Jak mozna zauwazy¢, w okresie od I kw. 2023 do III kw. 2024 widoczny jest trend
rosnacy, zwigzany z Owczesnym finansowaniem rzagdowego programu ,,Bezpieczny
Kredyt 2%”. Na ten okres przypada réwniez najwigksza liczba transakcji lokalami
mieszkalnymi na rynku wtornym. Od IV kw. 2024 r. widoczna jest stabilizacja cen
oraz zmniejszona ilo$¢ transakcji.

Autor zdecydowal si¢ na wyznaczenie trendu zmiany cen na podstawie transakcji z
okresu od I kw. 2023 do III kw. 2024 r. Uzyskano trend rosnacy na poziomie
1,33% miesigcznie, tj. 3,98% kwartalnie. Wobec powyzszego, skorygowano
uzyskane na rynku lokalnym ceny o 1,33% miesi¢cznie, liczac do 30 wrzesnia
2024 r. Od III kw. 2024 r. zauwazalna jest stabilizacja cen.

Kwartalna cena srednia
y =466,04x+9529,4

14000 zt/m2

120002/m2 e
10000 zt/m2 - pgsettt
8 000 zt/m2
6 000 zt/m2
4000 zt/m2
2 000 zt/m2
0 zt/m2

I kw. 2023 11 kw. 2023 11l kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 1l kw. 2024 1l kw. 2024

% wskaznik zmiany cen
r (kwartalnie) = 3,98

r (miesigcznie) = 1,33

3.2. Procedura szacowania

Dla potrzeb okreslenia ceny sprzedazy nieruchomosci nalezy oszacowa¢ warto$¢
rynkowa nieruchomosci (zostatla ona zdefiniowana w rozdz. 1.4.2.). Wartos¢
rynkowa moze by¢ okre$lona przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego,
dochodowego lub mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich
do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen, dochodow,
stop zwrotu 1 kosztéw (KSWP 1 pkt. 1.11). Wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj ipotozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. W przedmiotowym przypadku
najlepszym jest podejscie porownawcze. Nie mozna tutaj zastosowaé podejScia
mieszanego, a dla potrzeb wyceny w podej$ciu dochodowym brakuje
wiarygodnych rynkowych informacji o czynszach dzierzawnych.

Wobec powyzszego wyceny nieruchomos$ci dokonano w podejsciu porownawczym.
Podstawg tego podejscia jest zatozenie, ze wyceniana nieruchomos¢ jest warta tyle
za ile sprzedano podobne nieruchomosci przy uwzglednieniu réznic, ktére maja
wplyw na warto$¢ 1 ceng. W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ jedng z trzech
metod:
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* metod¢ porownywania parami,
* metode korygowania ceny $redniej,
* metode analizy statystycznej rynku.

W przedmiotowym przypadku autor zastosowat podejscie poréwnawcze, metode
pordwnywania parami. Metoda poréwnywania parami polega na poréwnywaniu
nieruchomos$ci wycenianej, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny, warunki zawarcia transakcji 1 cechy
tych nieruchomosci.

Aby oszacowaé warto$¢ nieruchomosci w podej$ciu porownawczym, metoda
porownywania parami przyjeto nastepujacy algorytm postepowania:

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

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

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

4) Wybér kilku podobnych nieruchomosci oraz ich opis.

5) Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomos$ciami
poréwnawczymi.

6) Okreslenie roéznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscia
wyceniang a nieruchomosciami podobnymi.

7)Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
lub wazone;j.

3.3. Okreslenie wartosci

1) Okreslenie rynku lokalnego:

* rodzaj rynku — samodzielne lokale mieszkalne zlokalizowane w przedwojennych
kamienicach;

* okres badania cen transakcyjnych - ostatnie dwa lata;

* obszar rynku — obszar ograniczony od péinocy ul. Kazimierza Wielkiego i Ruska,
a z pozostatych stron Fosa Miejska.

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

rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.
Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, Ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposdéb matematyczny np. na podstawie
analizy poréwnawczej nieruchomosci. Wsrdd nieruchomosci kandydujacych do
porownawczych czesto nie ma odpowiedniej ilosci par rdznigcych sie jedng cecha,
nierzadko réwniez nieruchomos$¢ ro6znigeg si¢ jedng cechg i w sposob oczywisty
lepsza jest tansza od nieruchomosci gorszej. Wynika to z niedoskonatosci 1 mate;j
przejrzystosci rynku nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Wyceny) na podstawie:
— badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow,
— opinii 0s6b zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosciami (posrednicy, deweloperzy),
— wlasnego wieloletniego doswiadczenia i obserwacji rynku nieruchomosci.
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Tabela 2: Skala ocen cech rynkowych

. Waga
Cecha rynkowa Opis cechy Ocena
Polozenie  na  terenie  osiedla, Bardzo dob
. bezposrednie otoczenie, bliskos¢ ardzo dobra
Lokalizacja . . .
. terenow  rekreacyjnych, dostgpnos¢ | 20 %
szczegolowa . . : . .
komunikacyjna i zwigzane z nig Dobra
ucigzliwosci akustyczne.
St techni budynku.  Stopien
an techniczny  budynku opien Dobry
. zuzycia Jjego elementow
Stan techniczny . . , .
. konstrukcyjnych i wykonczeniowych. . .
i standard A . 40 % | Sredni
budynku i lokalu Standard budynku, jakos¢ elementow
wykoriczeniowych. Walory estetyczne Niski
i architektoniczne budynku.
Bardzo korzystna (do 40 m?)
. ., . L ) . Korzystna (41 - 60 m?)
Wielkos¢ lokalu | Powierzchnia uzytkowa mieszkania 30% — :
Srednio korzystna (61 — 80 m?)
Malo korzystne (powyzej 80 m?)
Korzystne (pozostate kondygnacje)
Polozenie lokal_l_l Usytuowanie lokalu na kondygnacji 10% | Srednio korzystne (parter)
na kondygnacji | budynku
Malo korzystne (ostatnia kondygnacja)

Przy okreslaniu cech nieruchomosci nie brano pod uwage dostepu lokalu do mediow oraz dostepu
do przynaleznosci, gdyz wszystkie posiadaly peten dostgp do wszystkich sieci infrastruktury
technicznej oraz dodatkowych pomieszczer — wszystkie mieszkania uzytkowaty piwnice 0 podobnej

wielkosci.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej

cech rynkowych. Szczegdétowego opisu wycenianego

w rozdziale nr 2.
* Lokalizacja szczegotowa: dobra — Dziatka, na ktorej zlokalizowany jest

lokalu dokonano

budynek mieszkalno-ustugowy potozona jest na terenie obrebu Stare Miasto,
przy ul. P. Skargi. Dziatka nr 12/5 AM-34 zabudowana jest budynkiem
kamienicy z ustugowym parterem. W bezposrednim sgsiedztwie budynku
zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowo-ustugowa oraz punkty handlowo
- ustugowe..

Stan techniczny i standard budynku i lokalu: niski — przedmiotowy lokal
potozony jest w budynku powstalym najprawdopodobniej w 1907 r.,
znajdujgcym si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Budynek mieszkaniowo-
ustugowy W Srednim stanie technicznym. Lokal wymaga wykonania pewnych
prac remontowych.

Wielkoé¢ lokalu: bardzo korzystna — lokal posiada powierzchnie 35,32 m?,
Potozenie lokalu na kondygnacji: §rednio korzystne — przedmiotowy lokal
potozony jest na | kondygnacji.

4) Wybor kilku podobnych nieruchomosci oraz ich opis.

1. Samodzielny lokal mieszkalny potozony przy ul. P. Skargi, obrgb Stare
Miasto. Lokal posiada powierzchni¢ 70,54 m? Zlokalizowany jest na
I kondygnacji budynku. Sktada si¢ z 3 pokoi, kuchni, tazienki z WC oraz
garderoby. Sprzedany zostat 31 grudnia 2024 roku za ceng 700 000 zt.

* Lokalizacja szczegbtowa — dobra.

Stan techniczny i standard budynku i lokalu — niski.

Wielko$¢ lokalu — $rednio korzystna.

Potozenie lokalu na kondygnacji — mato korzystne.

*  * %
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Samodzielny lokal mieszkalny potozony przy ul. P. Skargi, obrgb Stare
Miasto. Lokal posiada powierzchni¢ 54,78 m?. Zlokalizowany jest na
IV kondygnacji budynku. Sktada si¢ z pokoju, kuchni, tazienki z WC,
przedpokoju i pom. gospodarczego. Sprzedany zostat 8 pazdziernika 2024
roku za ceng¢ 700 000 zt.

* Lokalizacja szczegbtowa — dobra.

Stan techniczny i standard budynku i lokalu — niski.

Wielkos¢ lokalu — korzystna.

Potozenie lokalu na kondygnacji — korzystne.

*  *% %

Samodzielny lokal mieszkalny potozony przy ul. P. Skargi, obr¢b Stare
Miasto. Lokal posiada powierzchni¢ 55,23 m?. Zlokalizowany jest na
Il kondygnacji budynku. Sktada si¢ z 2 pokoi, kuchni, tazienki z WC oraz
przedpokoju. Sprzedany zostat 18 lipca 2023 roku za cen¢ 663 000 zt.
Lokalizacja szczegbtowa — dobra.

Stan techniczny i standard budynku i lokalu — $redni.

Wielkos¢ lokalu — korzystna.

Potozenie lokalu na kondygnacji — korzystne.

*

*  *% %
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5) 6) i 7) Okreslenie wartosci rynkowej:

Tabela 3: Wartos¢ lokalu mieszkalnego nr 2

" ;V ;i:rlag‘l”z " ul. P. Skargi ul. P. Skargi ul. P. Skargi
maj-25 grudzien-24 pazdziernik-24 lipiec-23
35,32 m2 70,54 m2 54,78 m2 5523 m2
? 700 000 zt 700 000 zt 663 000 zt
? 9923 z/m2 12 778 z/m2 12 004 zt/m2
? 9923 zt/m2 12778 zt/m2 14239 zt/m2
20% 1442 z/m2 dobra dobra 0zb/m2 dobra 0z/m2 dobra 0zb/m2
40% 2883 ztfm2 niski niski 0 zt/m2 niski 0 z/m2 $redni -1 442 ZH/m2
30% 2162 zi/m2 bardzo korzystna | $rednio korzystna | 1441 zZ/m2 korzystna 721 Zf/m2 korzystna 721 Z/m2
10% 721 Z/m2 $rednio korzystne malo korzystne 361 Z/m2 korzystne -361 zb/m2 korzystne -361 zb/m2

tel.:
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3.4. Okreslenie wartosci nieruchomosci przy uwzglednieniu
wymuszonej sprzedazy

Zgodnie z trescig zlecenia rzeczoznawca oszacowal réwniez warto$¢ rynkowag przy
sprzedazy wymuszonej. Warto$¢ ta oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne do sfinalizowania transakcji, ktore
nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu Iub
Wynegocjowania sprzedazy.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci sprawia, ze wartos¢
dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej,
niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest nizsza, decyduje rynek.
Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodel, w tym réwniez od
syndykow, komornikéw 1 biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem
pozwalajacym na okreslenie warto$ci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem
wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy nieruchomosci w $wietle
istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku
nieruchomosci podobnych.

Dla obliczenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy trudno$¢ stanowi fakt, ze nic ma
odpowiednich baz, z ktorych mozna korzysta¢ przy tego typu obliczeniach. Nawet
rzeczoznawcy wyspecjalizowani we wspolpracy z komornikami sgdowymi nie
dysponuja odpowiednig ilos$cig przypadkow dla danej lokalizacji i typu nieruchomosci,
by moc tworzy¢ miarodajne bazy. Okre$lenia wartosci dokonuje si¢ zatem na
podstawie rozeznania rynku oraz informacji od syndyka, komornika, urzedu
skarbowego, czy aktywnych uczestnikow rynku, w zalezno$ci od rodzaju
nieruchomosci oraz innych cech mogacych mie¢ wpltyw na mozliwos¢ szybkiej
sprzedazy. Zgodnie z powyzszym, nie mozna ustanowi¢ jednej ogdlnej reguty dla
okreslania warto$ci wymuszonej sprzedazy nieruchomosci.

Uwzgledniajac powyzsze, wartos¢ przedmiotowej nieruchomo$ci dla wymuszonej
sprzedazy zostanie okreslona na podstawie oszacowanej wczesniej wartosci tynkowe;j i
wspotczynnikéw korygujacych, w nastepujacy sposob:

Wuws = Wr X Ka X Kc
gdzie:
Was - warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy,
Wr - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci,
Ka - wspotczynnik atrakcyjnosci,
Kc - wspotczynnik zachety cenowe;j.
Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Sa to cechy ,,drugoplanowe"”, mozliwe do stwierdzenia przez
klienta wysoce zainteresowanego jej kupnem. To takie wiasnie specyficzne atrybuty
nieruchomos$ci powoduja, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wlasnie te
nieruchomos$¢. Czesto jest to spowodowane rowniez indywidualnymi preferencjami
nabywcy. Uwzgledniajac charakterystyke przedmiotowej nieruchomosci okreslono
wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 0,95.
Wspotczynnik zachgty cenowej uwzglednia natomiast zjawisko takie, ze nabyweca,
o nizszych oczekiwaniach, sposrod kilku podobnych, wybierze nieruchomos¢
najtanszg. Poziom wspodlczynnika zachety cenowej wynika rowniez ze stanu
i aktywnosci rynku. Wspotczynnik zachgty cenowej dla przedmiotowych
nieruchomosci okreslono na poziomie 0,90.

Wobec powyzszego wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy wynosi:

447 600 zt * 0,95 * 0,90 = 382 698 zl, po zaokragleniu 382 700 z1
stownie: trzysta osiemdziesiat dwa tysiace siedemset zlotych
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Podsumowanie

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

W zwigzku z zastosowaniem podejscia poroOwnawczego zachodzi duze
prawdopodobienstwo, ze otrzymana warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej
prawdopodobng cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku lokalnym.

Wartos¢ rynkowa samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 2
polozonego przy ul. Piotra Skargi 23, obreb Stare Miasto, miasto
Wroclaw wynosi:

447 600 zi
(czterysta czterdziesci siedem tysiecy szeséset zlotych)

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy samodzielnego lokalu
mieszkalnego nr 2 polozonego przy ul. Piotra Skargi 23, obreb Stare
Miasto, miasto Wroctaw wynosi:

382 700 z1
(trzysta osiemdziesiat dwa tysiace siedemset zlotych)

4.2. Klauzulei ustalenia dodatkowe

1) Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

2) Operat szacunkowy sporzadzony jest wylacznie dla celu okreslonego
w pkt. 1.2.

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

4) Obliczen dokonano za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel.

5) Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktorych nie mogt
stwierdzi¢ podczas ogledzin.

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

7) Zgodnie z § 79 ust. 2 RMRIT okreslona warto$s¢ nie zawiera podatkow
i oplat, w szczegélnosci podatku od towaréw i ustug.

Wroctaw, dnia 26 maja 2025 r.
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