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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa o
powierzchni 485 m2, potozona przy ul. Malinowej 2 w
Suchym Dworze, stanowigca dziatke gruntu nr 34/5 AM 1
obreb Suchy Dwor. Nieruchomosc zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym, dwukondygnacyjnym w zabudowie
blizniaczej. Nieruchomos¢ ujawniona jest w ksiedze
wieczystej nr WR1K/00141326/1 przez IV Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Krzyki.

52-200 Suchy Dwor, ul, Malinowa 2, dz. ew. 34/5 AM 1
obreb Suchy Dwor

PRZEDMIOT WYCENY

POLOZENIE NIERUCHOMOSCI

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowe|

ZAKRES WYCENY : o - .
prawa odrebnej wiasnosci przedmiotu wyceny.

Okreslenie ceny sprzedazy przedmiotu wyceny - sktadnika
majatkowego objetego masa upadtosc w postepowaniu
upadiosciowym osoby fizycznej nieprowadzgce) dziatalnosci
CEL WYCENY gospodarczej Zofil Kutyly prowadzonym przed Sadem
Rejonowym dla Wroctawia - Fabryczne] we Wroctawiu VIII
Wydziat Gospodarczy ds. upadtosciowych i
restrukturyzacyjnych pod sygn akt. VIl GUp 37/20.

METODOLOGIA WYCENY Podejscie mieszane, metoda kosztow likwidaci

Prawc odrebnej wtasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej

NR KSIEGI WIECZYSTE] WR1TK/00141326/1

RODZAJ PRAW

ZLECENIODAWCA Mateusz Kurow;k| syndyk rflasy gpad{oso, doradca
restrukturyzacyjny (nr licencji 1152)

Waynkowa = 85 500 zt
Waruntu = 110 000 zt
Kukwinag = 24 500 7t
Wiwmuszona serzepaz = 77 000 zt

0SZACOWANA WARTOSC

DATA SPORZADZENIA OPERATU 08.02.20217 1.

DATA, NA KTORA OKRESLONO

WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY ROR2021 T

Tomasz Kurowski
Rzeczoznawca Majgtkowy licencja nr 6632
,,.’_.r p———

AUTOR OPERATU

PODPIS | PIECZEC RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO
IMMO 53-033 Wrnchaw ul. Twyoeska 48/12 h
Tomasz Kurowski NIP: B95-183-48-55 REGON: 365462870 & 1
ugr, nr 6632 tel.: 504-025-604 www: imma.nieruchomosci.pl
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1.  PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1l PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomose gruntowa o powierzchni 485 m2, potozona przy ul. Malinowe)
2 w Suchym Dworze, stanowigca dziatke gruntu nr 34/5 AM 1 obreb Suchy Dwor. Nieruchomosé
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, dwukondygnacyjnym w zabudowie blizniaczej.
Nieruchomosé ujawniona jest w ksiedze wieczyste] nr WR1K/00141326/1 przez IV Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Krzyki.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa odrebnej wlasnosci przedmiotu wyceny

2. CEL WYCENY

Okreslenie ceny sprzedazy przedmiotu wyceny - sktadnika majgtkowego objetego masg upadtosci w
postepowaniu upadtosciowym osoby fizyczne) nieprowadzace] dziatalnosci gospodarcze] Zofii Kutyly
prowadzonym przed Sadem Rejonowym dla Wroctawia - Fabryczne] we Wroclawiu VI Wydziat

Gospodarczy ds. upadiosciowych i restrukturyzacyjnych pod sygn akt. VIl GUp 37/20.

3. PODSTAWY WYCENY
3.1.  Podstawy formalne wyceny

Operat szacunkowy wykonany na zlecenie:

Mateusz Kurowski - syndyk masy upadtosci, doradca restrukturyzacyjny (nr licencji 1152)

3.2,  Podstawy materialno-prawne

- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013r. w
sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych zmieniajacy
rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci |
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r, Nr 207, poz. 2109 z pozniejszymi
Zmianami),

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 2 2019 r. paz. 1145,1495, 7 2020 r. poz.
875),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65,
284, 471, 782),

—  Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204),

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (Dz. U. nr 80,
poz.717 z pdzniejszymi zmianami)

IMMO 53033 Wrodaw ul. Twycies<a 48/12
Tomasz Kurawskl NIP; 895-183-48-55 REGON; 265462870 $ 3

upr. nr 6632 tel.; 504-025-604 www: immao.nieruchomoscl.pl
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Standard Zawodowy Rzeczoznawcdw Majatkowych Standard Zawodowy Rzeczoznawcow
Majatkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” - Obwieszczenie Ministerstwa
Infrastruktury | Budownictwa z dnia 01 wrzesnia 201 7r (Dz. Urz. Min. Infr. z 2017r., poz 59)

33.  Zrédta danych merytorycznych i metodycznych
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskie] Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych
Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomaosci.
Wizja lokalna z dnia 04.02.2021 r.

Ksiega wieczysta nr WR1K/00141326/1 sprawdzona poprzez Elektroniczng Centralng Baze Danych
Ksiag Wieczystych

Dane o cenach transakcyjnych uzyskane w Starostwie Powiatowym we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwala nr nr VII/31/2004 Rady
Gminy Zérawina z dnia 17 listopada 2004 roku

Wypis z rejestru gruntéw
Serwis wrosip.pl
Serwis geoportal.gov.pl

Serwis maps.google.pl

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 08.02.2021 .

Data, na ktéra okreglono wartose przedmiotu wyceny 04.02.2027r.

Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 04.02.2027 1.

Data ogledzin nieruchomosci 04.02.2021 .

OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

51.  Stan prawny

Typ ksiegi / numer: nieruchomosc¢ gruntowa / WR1K/00141326/1

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSC

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 34/5

Obreb ewidencyjny Suchy Dwor

Polozenie Wojewddztwo: dolnoslaskie, powiat: wroctawski, gmina; Zérawina,

5poséb korzystania Nieruchomosc¢ zabudowana

Obszar catej nieruchomosci 0,0485 ha

Dziat I: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

Brak wpisow

Dziat II: WEASNOSC

Wiasciciele

Lista wskazan udziatow w prawie Udziat 1/1

Osoba fizyczna Zofia Stefania K,

IMMO

53-033 Wrockaw ul. Jwytieska 48/12
Tomast Kurowsk NIP: B95-183-48-55 REGON 287 & 4

upr, nré632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomasci.p
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Dziat lll: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tresc wpisu

WSZCZECIE EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSC| NA RZECZ RAIFFEISEN BANK
POLSKA SPOLKI AKCYJNE) W WARSZAWIE CELEM WYEGZEKOWANIA
NALEZNOSCI GEOWNE] W KWOCIE 539.194,92 Zt, ODSETEK, KOSZTOW
PROCESU, KOSZTOW ZASTEPSTWA ADWOKACKIEGO W EGZEKUC]I,
OPLATY EGZEKUCYJNEJ, WYDATKOW GOTOWKOWYCH (KM 1855/15),

Podstawa wpisu (nr 8)

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSC) ORAZ
WEZWANIE DO ZAPLATY DEUGL, KM 1855/15, 2015-08-03, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WROCEAWIA — KRZYKOW
WOJCIECH OPIELEWICZ; 59
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WR1K/00040017/15/001, 2015-08-07 11:10:15, 2015-09-17-
11.00.08.751562, NIE, 56-58
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
potozenie wniosku - numer karty akt)

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tresé wpisu

WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI OSOBY FIZYCZNE| NIEPROWADZACE|
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE|.

Podstawa wpisu (nr 9)

POSTANOWIENIE O OGEOSZENIU UPADEOSCI, VIl GU 2/20 OF, 2020-02-
05, SAD REJONOWY DLA WROCEAWIA - FABRYCZNE] VIl WYDZIAL
GOSPODARCZY DLA SPRAW UPADLOSCIOWYCH |
RESKTRUKTURYZACYINYCH, WROCEAW; 113
(rodzaj | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia,
nazwa sadu, siedziba sgdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WR1K/00052618/20/001, 2020-05-29 11:11:00, 2020-06-03-
11.30.43.804949, NIE, 111-112
(rodzaj i numer dziennika, chwila wphwu, chwila wpisu, czy z urzedu,
potozenie wniosku - numer karty akt)

DZIAL IV: HIPOTEKA

Numer hipoteki

1

Rodzaj hipoteki

Hipoteka umowna kaucyjna

Suma

814015,00 (OSIEMSET CZTERNASCIE TYSIECY PIETNASCIE) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny

KREDYT, ODSETKI | INNE KOSZTY

Termin zapiaty

2025-03-31

Wierzyciel hipoteczny

EFG EUROBANK ERGASIAS SA SPOLKA AKCYJNA ODDZIAE W POLSCE,
WARSZAWA, 14030684500000

Podstawa wpisu

OSWIADCZENIE BANKU, 2009-10-05, EFG EUROBANK ERGASIAS SA
SPOLKA AKCY|NA ODDZIAL W POLSCE Z SIEDZIBA W WARSZAWIE; 17
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu -

numer karty akt)
DZ. KW /WR1TK/00048952/09/001, 2009-10-08 13:16:25, 2009-10-21-
15.03.56.859102, NIE, 13-16
(rodzaj | numer dziennika, chwila wphwu, chwila wpisu, czy z urzedu,
potozenie wniosku — numer karty akt)

Numer hipoteki

2

Rodzaj hipoteki

Hipoteka umowna

Suma

31141,00 (TRZYDZIESCI JEDEN TYSIECY STO CZTERDZIESCI JEDEN) Zt

IMMO
Tomasz Kurowskl
upr, nr 6632

53-033 Wrockaw ul. Zwytieska 48/12 II
NIP: 895-183-4-55 REGON; 365462870 L
1el.: 504-025-804 www: immo.nieruchomosci,pl kTJ
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Wierzytelnosc | stosunek prawny

KREDYT, ODSETKI, ROSZCZENIA O PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA,

ROSZCZENIA O OPLATY ZA NIETERMINOWA PEATNOSC, OPEATY ZA

NIEPRZEPROWADZENIE OBROTOW | INNE OPLATY, ROSZCZENIA O

POKRYCIE ROZNIC KURSOWYCH W PRZYPADKU ZMIANY WALUTY

KREDYTU LUB WALUTY INDEKASAC)I KREDYTU, UMOWA NR
BL37824/2008.

Inne informacje

HIPOTEKA ZABEZPIECZA SPEATE KREDYTU W KWOCIE 15.570,34 7
UDZIELONEGO ZOFII KUTYEA,

Wierzyciel hipoteczny

POLBANK EFG SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA, 14523239900000

Podstawa wpisu

OSWIADCZENIE BANKU, 2011-10-25, POLBANK EFG SPOLKA AKCYJNA Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE; 26

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu
numer karty akt)

DZ. KW /WRITK/00047968/11/001, 20117-11-16 11:38:45, 2011-11-24
08.48.12.542569, NIE, 23-24

(rodzaj i numer dziennika, chwila wphywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
potozenie wniosku - numer karty akt)

Numer hipoteki

3

Hipoteka przymusowa

Rodzaj hipoteki

Suma

65589,45 (SZESCDZIESIAT PIEC TYSIECY PIECSET OSIEMDZIESIAT
DZIEWIEC 45/100) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny
DZIEN 23 LISTOPADA 2012 R. W LACZNE) KWOCIE 5.033 Zt WRAZ Z

NALEZNOSC Z TYTULU ZALEGLOSCI W OPLATACH SKEADEK NA
UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES OD 111 2011 R. DO X 2012 R. W
FACZNE] KWOCIE NALEZNOSCI GEOWNE] 36.595,90 Zt, KOSZTY
EGZEKUCYINE W LACZNE) KWOCIE 2018,20 Zk, KOSZTY UPOMNIENIA W
EACZNE| KWOCIE 79,20 Zt ORAZ ODSETKI ZA ZWEOKE NALICZONE NA

ODSETKAMI ZA ZWEOKE OBLICZANYM| NA ZASADACH | W WYSOKOSCI
OKRESLONE| W PRZEPISACH PODATKOWYCH, DECYZJA NR
470000/430/5733/2012/RED/H/D/S.SZ Z DNIA 5 GRUDNIA 2012 R.

Wierzyciel hipoteczny

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAE WE WROCEAWIU,
WARSZAWA, 00001775600260

Podstawa wpisu

DECYZJA, 470000/430/5733/2012/RED/H/D/S.SZ, 2012-12-05,

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAE WE WROCEAWIU,

WARSZAWA; 33-34

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie
organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WR1K/00061192/12/001, 2012-12-31 08:06:35, 2013-01-15-

09.59.20.249364, NIE, 31-32

(rodzaj i numer dziennika, chwila wphtywu, chwila wpisu, czy z urzeduy,
potozenie wniosku — numer karty akt)

Brak wzmianek na dzien badania ksiegi wieczyste).

Oznaczenie nieruchomosci wedtug ewidencji gruntéw:
Wojewodziwo dolnoélaskie
Powiat Wroctawski
Jednostka ewidencyjna 022309_2 Zérawina
Obreb 0022 Suchy Dwor
Arkusz mapy 1
Powierzchnia 34/5
Adres ul, Malinowa 2
Nr KwW WR1K/00141326/1
IMMO 53033 Wrodaw ul. wyrieska 4812
Tomasz Kurowsk NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870
tel.; 504-025-604 www: immo.nieruchomasc.g

upr. nr 6632
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Zapisy KW oraz ewidencji gruntow sg zgodne. W KW nie zostat ujawniony budynek.
Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi - dziatki nr 119/1 stanowigce] wtasnos¢ gminy i zwigzkdw
miedzygminnych, jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi.
52 Stan techniczno-uzytkowy
Budynek:

Budynek dwukondygnacyjny, wybudowany w technologii tradycyjnej. Parter sklada sie z kuchni
potgczone] z pokojem dziennym, pomieszczenia gospodarczego, wiatrofapu, przedpokoju z klatka

schodowsg, WC, kottowni oraz schowka. Na pigtrze jest przedpoko), poko), tazienka | WC,
W toku przeprowadzone] wizji lokalnej wykonano pomiary, na podstawie ktarych przyjeto:
Pow. uzytkowa - 90 m*

Pow. zabudowy - 100 m?*

Kubatura - 350 m?

*blgd pomiaru +/- 10%

Ze wzgledu na brak projekiu budowlanego technologia budowy przedstawiona zostanie na podstawie

ogledzin.

Technologia.

Sciany zewnetrzne: murowane docieplone styropianem

Sciany wewnetrzne: murowane

Strop: brak informacji

Konstrukgja | pokrycie dachu: stropodach ptaski kryty blacha. Brak informacji o technologii.
Stolarka okienna: PCV + rolety antywtamaniowe na parterze

Instalacje w budynku:

- elektryczna
- wodna

- kanalizacyjna z odprowadzeniem do zbiornika bezodptywowego

- grzewcza

- wentylacyjna.

IMMO 53033 Wrorlaw ul. Iwyrieska 48/12

Tomasz Kurowski NIP; §95-183-48-55 REGON: 365402870 % ?
upr. nr G632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomasci:p
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woda
- prgd

- gaz

Ponize| fragment mapy z infrastrukturg techniczna:

Zrodio: https://serwis.wrosip.pl/

Stan budynku:

Stan budynku okreslono jako zty, wymagajgcy kapitalnego remontu. Jakos¢ wykonania prac
budowlanym jest bardzo staba. Budynek wykazuje objawy wysokiego zuzycia materiatow takich jak
powtoki malarskie na scianach | sufitach, zabudowy sufitéw, zerwane paski rolet, uszkodzone lub
brakujgce klamki okien, elewacja zewnetrzna, uszkodzone orynnowanie. W wielu miejscach wystepuja
plesn | grzyb, co moze wynika¢ z niedogrzania i zawilgocenia budynku, braku systematyczne]

konserwacjl | remontow oraz niestarannego wykonania ocieplenia budynku i instalacji wentylacyjnej.

Zdjecia wnetrza budynku:

Kuchnia z
pokojem
dziennym

IMMO 53-033 Wradaw ul. wyoieska 4812 IIII
Tomasz Kurowski NIP; 895-183-48-55 REGON: 365462870
ugr. nr 6632 tel,: 504-025-604 wwnw: imma.nieruchomosei.pl G-J
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Zdjecia budynku z zewnatrz:

53.  Stan zagospodarowania

Dziatka nr 34/5 o powierzchni 485 m’ i regularnym ksztatcie prostokata korzystnym dla
zagospodarowania, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
blizniacze]. Catos¢ ogrodzona jest od strony wschodniej betonowym ogrodzeniem, od strony
potudniowej i péinocne| metalowym ogrodzeniem, a od strony wschodniej siatkg. Na ogrodzeniem
frontowym znajduje sig brama wjazdowa i furtka. Teren dziatki jest ptaski, w wiekszosci porosniety
trawag, krzewamii drzewami. Zauwazalny brak jakichkolwiek prac zwigzanych z utrzymaniem ogrodu od
dtuzszego czasu. Teren zaniedbany i zasmiecony. Dojazd do nieruchomosci jest bezpos$redni od ulicy
Malinowej, bedacej drogg nieutwardzong stanowigcg wiasnosc gminy | zwigzkow miedzygminnych,
jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi. Nieruchomos$¢ uzbrojona jest w siec:
elektroenergetyczng, wodociggows, gazowa, telekomunikacyjng oraz kanalizacyjna -  Scieki

odprowadzane sg do zbiornika bezodptywowego

Zrédio: https://mapy.geoportal gov.pl
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54, Stan otoczenia

Bezposrednie otoczenie: osiedle domow w zabudowie jednorodzinnej oraz stare zabudowania

przemystowe.

Dalsze otoczenie: tereny zabudowy o charakterze wiejskim oraz niezabudowane. We wsi znajduje sie
sklep spozywczy, swojg siedzibe ma kilka firm produkcyjno-ustugowych, park, boiske, plac zabaw,

myjnia samochodowa.

Dojazd | komunikacja: dojazd do centrum Wroctawia - komunikacja indywidualna oraz zbiorowa linig

autobusowg podmiejska. Odleglosc od granic Wroctawia - 4 km.

Zagrozenia | zanieczyszczenia: brak

Widok otoczenia nieruchomosci

Zrodito: https//www.google.com/maps

IMMO

tel.: 50-025-60¢ www: imma.nieruche




& IMMO
L
Wycena Nieruchomosci

Suchy Dw6r - wies potozona w potudniowe] czesci powiatu wroctawskiego, wojewddztwo dolnoslaskie,
w gminie Zérawina, okoto 2,5 km od granicy m. Wroctaw, zamieszkiwana przez ok. 300 mieszkarncdw.
Aktualnie podlega dynamicznemu rozwojowi pod wzgledem budowy doméw jednorodzinnych, giéwnie
wolnostojgcych. Duza czes¢ pol uprawnych wokdt wsi zostala przeksztatcona w dziatk budowlane,
wytyczono tez nowe ulice. W Suchym Dworze gtéwnie w zabudowaniach dawnego folwarku funkcjonuja

liczne zaktady produkcyjne i ustugowe

Wrodaw - miasto na prawach powiatu potozone w potudniowo-zachodniej czesci Polski nad rzeka
Odrg | czterema jej doptywami. Stolica wojewddztwa dolnoslaskiego. Czwarte pod wzgledem liczby
ludnosci miasto w Polsce - ok. 640 000 mieszkancow, pigte pod wzgledem powierzchni — 293 km2,

Podzielone na 5 dzielnic - Stare Miasto, Srédmiescie, Psie Pole, Fabryczna, Krzyki.

Wysoko rozwiniete gospodarczo miasto stanowi doskonate miejsce do lokalizacji centréw biurowych

oraz produkcyjnych wielu firm, Wptywa to na stosunkowo niski stopien bezrobocia.

Duza ilos¢ przeprowadzanych inwestycji powoduje dynamiczny wzrost jakosci infrastruktury miejskiej.
W 2011 roku zostata otwarta zachodnia czesc autostradowej obwodnicy Wroctawia. Kolejne fragmenty
wschodnie] obwodnicy beda oddawane do uzytku w najblizszych latach. Dzieki dostepowi do

autostrady jest doskonale skomunikowany z innymi miastami Polski oraz Europa Zachodnia.

Wroctaw moze sie réwniez pochwali¢ zupetnie nowym terminalem miedzynarodowego latniska,
najwyzszymw Polsce biurowcem Sky Tower oraz otwartym przy okazji Mistrzostw Europy w pitce noznej

stadionem miejskim.

Miasto skupia sporg ilos¢ prestizowych uczelni wyzszych powodujgc istotny naplyw studentow, co nie

pozostaje bez znaczenia dla rynku nieruchomosci,

Na wysokim poziomie stoi réwniez zycie kulturowe miasta dzieki duzej ilosci kin, teatréw, muzedw czy

opery oraz organizowanych tu imprez i festiwali.

Catosc sprawia, ze Wrodlaw nalezy do najbardzie] rozwinietych miast w Polsce i stanowi doskonate

miejsce zaréwno do zycia jak i inwestowania.

IMMO 53-033 Wrockaw ul. Zwyoieska 48/12 I
Tomese Kurowski MNIP: 895-183-48-55 REGON; 365462870 $

upr. fr 6632 tel.: S04-025-604 www: immo.nieruchaomosc.pl
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Ponizsza mapa przedstawia lokalizacje wyceniane] nieruchomosci:

3\90

Wroclaw

a8

Dolina
Bystrzycy

2P0

Zrédio: https://www.google.com/maps

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomosc lezy na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetego uchwatg nr VII/31/2004 Rady Gminy Zérawina z dnia 17 listopada 2004
roku, ktdry wskazuje na przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, oznaczona

symbolem 01 MN. Najwazniejsze postanowienia dotyczace tego terenu:

07 - 05 MN - przeznaczenie podstawowe - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, z

urzgdzeniami towarzyszgcymi
1. Przeznaczenie dopuszczalne:
1) Ustugi nieucigzliwe nieprzekraczajgce 30% powierzchni catkowite] budynku mieszkalnego;

ustugi mogg byc lokalizowane w adaptowanych pomieszczeniach budynku mieszkalnego, w

pomieszczeniach dobudowanych lub w obiektach wolno stojacych

2) Otwarty zbiornik wodny (Ws) znajdujgcy sie w granicach terenu 03 MN o charakterze rekreacyjnym i

ozdobnym.

3) Sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;.

IMMO 53033 Wiochaw ul. Dwycies«a 48/12 I \
Tomasz Kurawski NIP: 895-183-45-55 REGON; 365462670 & 13
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2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) Ustala sie obowigzek stosowania dachdw spadowych o symetrycznym uktadzie potaci dachowych; o

spadkach 35%-459

2) Pokrycie dachdw na terenach 01, 02, 04 | 05 MN dachdwka ceramiczna, cementowa lub tzw.

blachodachowka, pokrycia w odcieniach koloru ceglastego, matowa.

3) Pokrycie dachdw na terenie 03 MN dachowka ceramiczng lub cementowa, w odcieniach koloru
ceglastego, matowa.

4) Ustala sig zakaz stosowania dachéw o mijajgcych sie potaciach na wysokosci kalenicy;

5) Wysokos¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze
uzytkowej, lecz nie wiecej niz 10 m od poziomu terenu do kalenicy.

3. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) Ustala sie zakaz prowadzenia dziatalnosci handlu komisowego pojazdami mechanicznymi, ustug

naprawczych pojazdow mechanicznych (w tym blacharstwa, lakiernictwa ustug wulkanizacyjnych,
przetworstwa drewna (tartaki, stolarnie, trwatego sktadowania surowcdw | materiatdw masowych oraz
lokalizowania obiektow | urzadzen zwigzanych ze skladowaniem, gospodarczym wykorzystaniem i
utylizacjg odpaddw i surowcow wtornych; warunek ten nie dotyczy czasowego skfadowania odpadow

(np. opakowan itp. zwigzanych z prowadzona w granicach terenu dziatalnoscia.

2) Dziatalnos¢ ustugowa nie moze powodowac ponadnormatywnych obcigzen srodowiska
ucigzliwosciami w zakresie hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczert pytowych | gazowych,
zanieczyszczenia wod podziemnych i powierzchniowych, promieniowania elektromagnetycznego poza

granicami terenu, do ktdrego inwestor posiada tytut prawny

3) Ustala sie zakaz lokalizacji konstrukgji wiezowych zwigzanych z urzadzeniami przekaznikowymi

telekomunikacji.
4. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej:

1) W granicach terenu potozonego w strefie ,B" ochrony konserwatorskiej obowiazuja ustalenia Par. 5

ust. 1.
2) Na terenach znajdujgcych sie w granicach strefy ,OW" obserwacji archeologicznych obowigzuja
ustalenia par 5 ust. 2.

5. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

IMMO 53-033 Wrockaw ul, Twycieska 48/12
Tomast Kurowsk NIP: 895-183-48-55 REGON; 385462870 & 14

upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosce.pl
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1) Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 6 m od linii rozgraniczajacych terendw

publicznych (drég, ulic, zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu.

2) Dopuszcza sie przeznaczanie pod zabudowe (w tym utwardzone nawierzchnie, dojscia | dojazdy,

parkingi i tarasy maksymalnie do 40% powierzchni dziatek lub terendw, pozostatg czesc dziatki lub
terenu nalezy zagospodarowac zielenig - warunek ten nie dotyczy zwarte] zabudowy istniejace] w dniu

wejscia w zycie planu, niespetniajgce] powyzszego kryterium
6. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
1) Oznaczone na rysunku planu proponowane podziaty geodezyjne nie sg obowigzujace.

2) Oznaczone na rysunku planu orientacyjne linie rozgraniczajace drog wewnetrznych KDW nie s3
obowiazujace — wskazujg jedynie sugerowane rozwigzanie w przypadku wtérnych podziatow dziatek

znajdujacych sie w granicach terenu

04 MN; dopuszcza sie inny przebieg drog wewnetrznych wyznaczony za zgoda wiascicieli terendw, na

warunkach okreslonych w par. 9
ust. 6 pkt 61 7.

3) Dopuszcza sie wydzielanie na terenach MN niezbednych dziatek na cele infrastruktury technicznej

zwigzanej z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinnag, np. stagji transformatorowe,
w uzgodnieniu z whascicielami terendw oraz z
zarzgdcami lub operatorami sieci.

4) Dopuszcza sie podziat terendw na dziatki budowlane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

jednorodzinng z zastrzezeniem zachowania nastepujacych minimalnych parametrow:
a) Powierzchnia dziatki wyniesie nie mniej niz.

- W zabudowie wolno stojace] = 900 m2

- W zabudowie blizniaczej = 450 m2

b) Szerokos¢ dzlatki mierzona w linii zabudowy

wyniesie nie mniej niz.

- W zabudowie wolno stojgcej = 20 m

- W zabudowie blizniaczej =12 m

IMKO 53-033 Wrackaw ul. Twycieska 48/12
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-46-55 REGON: 365462670 & 15
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5) W przypadku podziatu dziatki na 2 dziatki budowlane do dziatki wydzielone] w drugiej linii zabudowy

nalezy wydzieli¢ dojazd pieszo-jezdny o szerakosci min. 5 m (w liniach podziatu geodezyjnego).
6) W przypadku podziatu dziatki na wiecej niz

dziatki budowlane do dziatek wydzielonych

w glebi terenu nalezy wydzielic wewnetrzna

droge dojazdowg KDW; droga ta stanowic bedzie droge wewnetrzng wykonang i utrzymywang przez
whasciciela lub wspotwtascicieli terenu, mozliwose i warunki wigczenia drogl wewnetrznej do drogi

publiczne] wymagajg uzgodnienia
7 zarzadcg drogi publiczne;

7) Dla drég wewnetrznych KDW wytyczanych na zasadach okreslonych w g 9 ust. 6 nalezy przyjac

nastepujgce parametry:

a) Szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych 10 m.

b) Szerokos¢ jezdni utwardzone] - minimum 4,0 m.

) Wydzielane w wyniku podziatdw wewnetrzne drogi KDW winny spetniac warunki okreslone

w obowigzujacych przepisach szczegélnych, w tym w przepisach w zakresie zabezpieczenia

przeciwpozarowego.

AL L

% |

Zrédio: hetps://serwis. wrosip.pl/imap/

Stwierdzono zgodnos¢ uzytkowania nieruchomosci z zapisami MPZP.

IMMO 53033 Wrodlaw ul. Zwyriesea 48/12
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

79, Popyt i podaz

W ostatnich latach zauwaza sie tendencje rosngcg cen na rynku nieruchomosci. Wiekszosc inwestydji
finansowana jest ze Srodkow kredytowych, a wiec popyt na nieruchomosci uzalezniony jest od
warunkéw jakie oferuja banki. Atrakcyjne koszty kredytu wynikajace z rekordowo niskich stdp
procentowych zaczynaja z jedne| strony zwiekszac zainteresowanie nabywcow, a z drugie) zas sklaniaja

sprzedajacych do podwyzszania cen ofertowych.

7.2.  Analiza rynku lokalnego

W toku przeprowadzone] wizji lokalnej stwierdzono, ze stan budynku jest w bardzo zlym stanie i
wymaga badzo duzych nakladow na jego kapitalny remont, w zwiazku z czym najbardziej optymalnym
sposobem  wykorzystania te] nieruchomosci bedzie jej zakup 1 rozbidrka bydynku. Wartosc
nieruchomosci zatem bedzie rdznicg miedzy wartosc samego gruntu a wartoscig kosztéw likwidacgji

budynku. Wobec powyzszego, dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej gruntu, okreslono:

a) Rodzaj rynku - obrot nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod

zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

b) Obszar rynku - Suchy Dwor | wsie sasiadujgce - Rzeplin, Medtéw, Karwiany-Komorowice,

Biestrzykow
c) Okres badania cen - 2 |ata wstecz od dnia wyceny

W toku przeprowadzonej analizy lokalnego rynku stwierdzono, iz najabrdzo istotnymi czynikami
majacymi wptyw na ksztattowanie sie ceny metra kwadratowego niezabudowanego gruntu

przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, sa:

1) Lokalizacja - uwzgledniono odlegtos¢ od Wroctawia, dojazd i dostep do komunikacji zbiorowej,
obiektow handlowo-ustugowych, poziom hatasu, ogolng atrakcyjnos¢ bezposredniego

otoczenia.
2) Powierzchnia- im wieksza powierzchnia dziatki tym nizsza cena jednostkowa
3) Media - uzbrojenie lub dostepnos¢ mediow przy dziatce

4) Dojazd - jakosc drogi dojazdowej

7.3.  Tranakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych

MO 53-033 Wrodhaw ul. Twycieska 48/12 “
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W owyniku analizy rynku wyodrebniono transakcje na nieruchomosciah podobnych | zestawiono je w

ponizsze tabeli:

Lp. Data Miejscowosc Pow_ie.rzchn:a Cena Cena/m?
dziatki
1 2019-11-14 Suchy Dwor 920 185100 zt 201 #
2 2019-12-09 Karwiany-Komorowice 804 155 000 74 193 zt
3 2019-12-19 Karwiany-Komorowice 800 155 000 zt 194 zt
4 2020-01-07 Biestrzykow 1008 233 000 # 237 z
5 2020-01-15 Suchy Dwor 812 247100 zi 2711
6 2020-01-15 Suchy Dwor 912 254 000 zt 279 7
7 2020-02-13 Suchy Dwor 944 188 800 74 200 zt
8 2020-02-14 Medrow 1409 230 000 zt 163 zi
9 2020-03-10 Suchy Dwaor 1003 165 000 zt 165 zt
10 | 2020-04-09 Szukalice 1323 195950 zt 148 zt
11 2020-04-09 Biestrzykow 1002 160 000 zt 190 zt
12 | 2020-05-06 Suchy Dwér 1340 210 000 zt 157 zt
13| 2020-05-25 Suchy Dwar 940 157 000 zt 167 zt
14 2020-06-01 Biestrzykow 1000 245 000 zt 245 7t
15 2020-06-09 Medtow 1365 273 000 zt 200 zt
16 | 2020-06-24 Karwiany-Komorowice 1250 246 000 zt 197 z
17 | 2020-07-15 Suchy Dwaor 940 150 000 zt 160 z
18 2020-07-16 Szukalice 1094 230 000 zt 210 zi
19| 2020-07-24 Szukalice 1243 185 000 2 149 zt
20 | 2020-07-30 Szukalice 847 127 000 zt 150 zt
21| 2020-08-06 Medtow 1061 230 000 zt 217z
Cenin Crnax Cs AC = Crax - Cmin
148 zt 27971 195 zt 130 zt

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSC| ORAZ PROCEDURA WYCENY

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci

Wartosc rynkowa (WR) okresla sie dla nieruchomosci, ktére s3 lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami wartosc te stanowi szacunkawa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosdé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, kitérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe]. Przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposéb

uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia

8.2.  Przestanki wyboru sposobu wyceny

IMMO 53033 Wrochaw ul. Zwycieska 48/12 II
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Wybory metody zastosowane] do okreslenia wartosci rynkowe] przedmiotowe] nieruchomosci

dokonano uwzgledniajac:

—  Postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady | metody wyceny
nieruchomosci,

- Celwyceny,

- Wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych,

- Wyniki analizy podazy | popytu na nieruchomosci o zblizone] wartosci uzytkowe] na rynku
lokalnym,

- Lokalizacje i rodzaj nieruchomosci,

— Informacje rynkowe o stawkach czynszow, cenach rynkowych | podstawowych atrybutach
cenotwdrczych,

8.3.  Wyb6r podejécia, metody i techniki wyceny

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomosdi, jej stanu prawnego oraz
danych rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wybrano podejscie mieszane, metode kosztéw

likwidacji, technike wskaZnikowa.

Bydynek bedgcy przedmiotem wyceny nie spelnia obecnie ogélnie przyjetych standardéw
nieruchomosci przeznaczone| na cele mieszkaniowe, wobec czego, w obecrnym stanie, nie przedstawia
zadnej wartosci dla potencjalnego nabywcy. Doprowadzenie go do stanu uzytecznosci wigzatoby sie z
poniesieniern duzych naktadow finansowych na generalny remont. Stwierdzono, iz najoptyrmalniejszym
odzwierciedleniem wartosci przedmiotu wyceny bedzie oszacowanie wartosci samego gruntu
pomniejszonego © koszty rozbiorki budynku. Dodatkowo, na rynku lokalnym nie znaleziono
nieruchomosci podobnych do wycenianej, ktére w ostatnim czasie byty przedmiotem transakgji
sprzedazy i to stanowi gitowng przestanke do wyboru metody kosztéw likwidacji w niniejszym operacie

szacunkowym,

Metode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone do likwidacji.
Wartosc¢ nieruchomosci okreslona tg metodg jest rowna kosztowi nabycia gruntu (wartos¢ rynkowa
gruntu), pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu. Koszty likwidacji czedci
sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu nastepujgcych technik: szczegdtowej, elementdw scalonych i
wskaznikowej. Wartosc nieruchomosci powieksza sie o warto$¢ materiatow pozostatych po likwidacji

czesci sktladowych gruntu:
Wi = Wi - K+ Wy

Gdzie:

Wiy — wartosc rynkowa nieruchomosci
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We— wartosc rynkowa gruntu
K. - koszt likwidac)i (rozbidrki)

Wiy — wartos¢ materiatow pozostatych po likwidadji

Dla okreslenia wartosci rynkowe] gruntu zastoswano podejscie porownawcze, metode korygowania
ceny $redniej, z uwagi na fakt iz znane sa ceny obrotu nieruchomosciami podobnymi na lakalnym

rynku.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do pordwnan przyjmuje sie z whasciwego rynku
nieruchomoscl co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedgce) przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych

wspotczynnikami korygujacymi

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, procedura wyceny

metodg korygowania ceny Sredniej obejmuje nastepujace kroki:

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowigcego podstawe wyceny,
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomaosci.
5.2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazde| z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wyceniane] nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjete] skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny srednie| (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz

ustalenie ceny minimalnej (Cmin) | ceny maksymalnej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie

maksymalne] (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjete] skali cech rynkowych.

5.29. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] | gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspatczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspolczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech

rynkowych.
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5.2.10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow  korygujgcych, wynikajgcych z ocen wyceniane,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslenych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin ,

Cmax]. Nie wyklucza sig innych sposobow ustalania wielkoSci wspotczynnikow korygujacych ceng

srednia.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowe] wyceniane] nieruchomosc wedtug formuty:

gdzie:

n

W =0q, ZH:'

i=1

ul - wartosc i-tego wspotczynnika korygujacego,

n - liczba wspotczynnikow korygujacych,

Okreslenie wartosci wyceniane| nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

jednostek pordwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. Okreslenie cech rynkowych

W owyniku analizy rynku lokalnego okreslono cechy, majgce najwiekszy wphtyw na zroéznicowanie cen

nieruchomosci podobnych:

Cecha rynkowa Ocena Opis
Bardzo dobra Uwzgledniono:
Odlegtos¢ od centrum Wroctawia, dojazd i dostep do
Lokalizacja Dobra komunikacji zbiorowej, obiektéw handlowo-ustugowych,
poziom hatasu, ogdlng atrakcyjnosc bezposredniego
Srednia otoczenia.
Duza Powyze] 1300 m?
Powierzchnia Srednia - Miedzy 950 a 1299 m?
Mata Ponize] 949 m*
Pelne Woda, prad, gaz, kanalizacja - dziatka uzbrojona lub media
bezposrednio przy dziatce
Media : . o :
Niepetne Brak przynajmniej jednego z powyzszych
Brak Brak medidw przy dziatce
Bardzo dobry Droga asfaltowa lub z kostki
Dojazd Sredni Droga utwardzona kruszywem
Staby Nieutwardzona droga
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9.2.  Analiza trendu czasowego

Na ponizszym wykresie wida¢ wzglednie stabilne zachowanie cen w badanym okresie, w zwigzku z czym

przyjeto wspotczynnik trendu na poziomie 0%.

Cena 1 m2 dziatki

300 zt
250 zt
200 zt
150 z4
100 zt

50zl

N N 2
i i A
3 S

K & o & N ,
'nid _]:3
Y D

N b
O o P & o
49'\; "‘[Q ’\qu 59‘1" "S‘) |2 "..(51 "9

9.3.  Okreslenie wag cech rynkowych

Uwzgledniajac wyniki wiasne] analizy dotyczace] ksztattowania sie cen w zaleznosc od ich

charakterystyki, przyjeto nastepujgce wagi cech;

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy
1 Lokalizacja 40% 52
2 Powierzchnia 20% 26
2 Media 20% 26
4 Dojazd 20% 26
razem 100% 130

94. Obliczenie wartosci wspoétczynnikéw korygujacych

Cmax = 279 zt/m?
Cmin = 148 zk/m?

Cér =195 zkm?

Wd = Cmin/Csr = 1,431
Wg = Cmax/Csr = 0,759

9.5, Nadanie cech nieruchomosci wycenianej

Lp Cecha Ocena

1 Lokalizacja Dobra

2 Powierzchnia Mata

3 Media Niepeine

4 Dojazd Sredn
IMMO 53-033 Wrockaw ul. Iwycieska 43/12
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9.6.  Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Cechy rynkowe g\fﬁi Za:\fb e fo Wspdtczynnik U;
Lokalizacja 40% 0,304 0,572 0438
Powierzchnia 20% 0,152 0,286 0,286
Media 20% 0,152 0,286 0219
Dojazd 20% 0,152 0,286 0,219
Razem 0,759 1,431 1,162
Srednia warto$¢ rynkowa nieruchomosci [z4/m?] 195
Wartos$c jednostkowa wyceni_éne; nieruchomosci [z/m?] 227 z
Powierzchnia wycenianej mé_rL_Jc“h'omoéci [m?] 485
Wartos¢ wyceniane| nieruchomaosci [zH] 110 095
Wartosc nieruchomosci po zaokragleniu [zt] 110000

9.7.  Obliczenie kosztéw likwidacji budynku

W celu okreslenia kosztow likwidacji przedmiotowego budynku zastosowano technike wskaznikowa,

ktdra oblicza sie przy uzyciu ponizszego wzoru:
Ke=1*GC+Wko

Gdzie:

Ki - koszt likwidacji

|- ilos¢ jednostek odniesienia

C - cena wskaZnikowa jednostki odniesienia

Wio - koszty opracowania dokumentacji i nadzoru budowlanego

Dla potrzeb oszacowania wskaZnikowe] ceny robot rozbidrkowych dokonano analizy tego typu ustug
na lokalnym rynku. Przedstawiono koszty wyburzenia 1 m? budynku murowanego z cegly oraz koszt
wywiezienia 1 m? gruzu. W tym przypadku nie stwierdzono wystepowania materiatow, ktore moglyby

by¢ odzyskane po wyburzeniu,

Na podstawie cennikdw oraz informacji dostarczanych przez serwis budowlany www.kb.pl stwierdzono,

iz koszt wyburzenia 1 m* budynku z cegly wynosi miedzy 20 a 35 zt / m? kubatury.
Przyjeto stawke 30 zt/ m’®

Natomiast koszt wywiezienia gruzu przy zastosowaniu najwiekszych kontenerdw (ok. 16 m?) wynosi

Sredni 12024/ m*
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W ponizsze| tabeli zestawiono koszty wyburzenia 1 wywozu dla przedmiotowego budynku:

Rodzaj prac Kubatura [m? ] Stawka [ zt/m° ] Koszt [ zt]
Wyburzenie 350 30 10 500
Wywoz 100 120 12 000
Opracowanie dokumentacji + nadzor n/d n/d 2 000
Razem: 24 500

Wobec powyzszego:
Koszt likwidacji - Ky = 24 500 zt

Wartosé nieruchomosci - Wy = Wea = KL+ Wiy= 110 000 zt - 24 500 zt + 0 zt = 85 500 zt

9.8.  Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy

Wartosc dla wymuszone] sprzedazy definiuje sie jako kwote pieniezng, ktdra mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosc w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjg
koniecznosci sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszone| sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwage
to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowe], co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci

na rynku jest zwykle zbyt krétkl, aby mozna byto uzyskac cene rynkowa.

Wartosc ta powinna odzwierciedlac kwote, jakg gotow jest zaakceptowa¢ sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej. Powinna ona rowniez odzwierciedlac konkretne | wazne dla niego okolicznosci, znane
rzeczoznawcy majgtkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug

definicji wartosci rynkowe;.

Wwyniku przeprowadzone] analizy rynku lokalnego okreslono czynniki majace wptyw na wysokos¢ ceny

nabycia:

koniunktura na rynku nieruchomosci uzalezniona od czynnikéw makroekonomicznych

- aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, ktére] wyznacznikiem jest ilos¢ transakdji

zawieranych w powiecie i gminie
- atrakcyjnosc lokalizadji
— rodzaj nieruchomosci oraz jej stan

Biorgc pod uwage powyzsze, a takze uwzgledniajgc rodzaj nieruchomosci, stan prawny oraz lokalne
uwarunkowania ekonomiczne okreslono wartos¢ nieruchomosci dla potrzeb szybkie) sprzedazy przez

syndyka z zastosowaniem wspdtczynnika 0,9.
Way, = 855002zt x 0,9 =76 950 zt

Przyjeto: Wsw = 77 000 zt
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10. WYNIK KONCOWY
Wartos¢ rynkowa nieruchomaosc bedgce| przedmiotem wyceny wynosi:
85500 z
Stownle: osiemdziesigt piec tysiecy piecset zfotych
W Lym:
Wartosc gruntu:
110 000 zt
Koszt likwidacji budynku:
24500 zt
Wartos¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszone] sprzedazy:
77 000 zt

Okreslona wartosc nieruchomaoscl gruntowe] niezabudowane] miesdi sie w granicach wyznaczonych
ceng minimalng i maksymalng nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym, natomiast stawki robot
wyburzeniowych sa zblizone do Sredniej rynkowe]. Z tego wzgledu otrzymany wynik mozna uznac za

bliski cenie mozliwe] do osiagnigecia w obrocie rynkowym.
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11. KLAUZE | ZASTRZEZENIA

- Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty dostarczone przez
Zleceniodawce.

- Wylgcza sie odpowiedzialnosc autora operatu za ukryte wady prawne wyceniane| nieruchomaosci,
ktorych autor nie mogt zidentyfikowac na podstawie uzyskane| dokumentacji.

- Operat moze by¢ wykorzystany w celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od
daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych, przeznaczenia lub
istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.

- Rzeczoznawca Majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosc za wykorzystanie operatu bez jego zgody
przez osoby trzecie | do innego celu niz okreslony w pkt. 2 niniejszego operatu.

- Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci zostala okreslone bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcja podatkow | optat.

- Powierzchnie uzytkowa budynku przyjeto na podstawie obliczeri wykonanych przez autora
niniejszego operatu szacunkowego, ktérych wynik moze by¢ obarczony bledem

IMMD 53-033 Wrockaw ul. Twycieska 48/12

Tomasz Kurowsk NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 E, 26

upr, nr Be32 tel.: S04-025-604 www: immo.nieruchamasc.pl



