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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest udziat wynoszacy 228/10000 w
lokalu niemieszkalnym, stanowigcym garaz
wielostanowiskowy, znajdujgcy sie na -1 kondygnacji
budynku wielorodzinnego potozonego w Wysakiej przy ul.
Lipowej 5-13, dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr WR1K/00244221/7 przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu.

POLOZENIE NIERUCHOMOSCI

Wysoka, ul Lipowa 5-13

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowe;
przedmiotu wyceny.

CEL WYCENY

Okreslenie ceny sprzedazy przedmiotu wyceny - sktadnika
majatkowego objetego masg upadtosci w postepowaniu
upadtosciowym osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnoéci
gospodarczej Marka Drzyzgi prowadzonym przed Sadem
Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VIII
Wydziat Gospodarczy ds. upadtosciowych i
restrukturyzacyjnych pod sygn akt. VIIl GUp 46/21.

METODOLOGIA WYCENY

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej

RODZA] PRAW

Udzial w prawie odrebnej wlasnosci do lokalu
niemieszkalnego stanowigcego garaz wielostanowiskowy

NR KSIEGI WIECZYSTE]J

WR1K/00244221/7

ZLECENIODAWCA

Piotr Hanaj - syndyk masy upadtosci, doradca
restrukturyzacyjny (nr licencji 915)

OSZACOWANA WARTOSC

Whreynkowa = 24 000 zt

Wwymuszona serzepaz = 19 000 zt

DATA SPORZADZENIA OPERATU

16.08.2021 r.

DATA, NA KTORA OKRESLONO
WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY

02.08.2021 r.

AUTOR OPERATU

Tomasz Kurowski
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia nr 6632

PODPIS | PIECZEC RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

Towat Yot

IMMO
Tomasz Kurowski
upr. nr 6632

53-033 Wrodtaw ul. Iwycieska 48/12
NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 $ 1

tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl
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9.1.  Okreslenie cech rynkowych
9.2.  Okredlenie wag cech rynkowych

14

14

9.3.  Obliczenie wartosci wspétczynnikdw korygujacych

14
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1.  PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1.  PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest udziat wynoszacy 228/10000 w lokalu niemieszkalnym, stanowigcym garaz
wielostanowiskowy, znajdujacy sie na -1 kondygnadji budynku wielorodzinnego pofozonego w Wysokiej
przy ul. Lipowej 5-13, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr WR1K/00244221/7 przez IV
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu.

1.2.  ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa odrebnej wiasnosci przedmiotu wyceny.

2. CEL WYCENY

Okreslenie ceny sprzedazy przedmiotu wyceny - sktadnika majatkowego objetego masa upadtosci w
postepowaniu  upadtosciowym osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnoéci gospodarczej Marka
Drzyzgi prowadzonym przed Sadem Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VIl Wydziat

Gospodarczy ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych pod sygn akt. VIl GUp 46/21.

3. PODSTAWY WYCENY
31 Podstawy formalne wyceny
Operat szacunkowy wykonany na zlecenie:

Piotr Hanaj - syndyk masy upadtosci, doradca restrukturyzacyjny (nr licencji 915)

3.2,  Podstawy materialno-prawne

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi
zmianami),

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

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2020 ., 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)

33.  Zr6dfa danych merytorycznych i metodycznych

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw

Majagtkowych.
IMMO 53-033 Wrodtaw ul. 2wyciesks 48/12
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 & 3
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl
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Danych Ksiag Wieczystych.

Wizja lokalna z dnia 02.08.2021 r.
Ksiega wieczysta nr WR1K/00244221/7 sprawdzona poprzez Elektroniczng Centralng Baze

Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych sprzedazy i

wynajmu nieruchomosci podobnych uzyskanych w Starostwie Powiatowym we Wroctawiu,
agencjach posrednictwa i obrotu nieruchomoéciami oraz Internecie.

- Serwis geoportal.gov.pl

—  Serwis maps.google.pl

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego przyjety uchwata nr XXV/322/04 Rady Gminy
Kobierzyce z dnia 25 marca 2004r

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO
Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 16.08.2021 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 02.08.2021 .
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 02.08.2021 r.
Data ogledzin nieruchomoéci 02.08.2021 r.
5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1.  Stan prawny

Przedstawiono zapisy KW dotyczace tylko udziatu nr 19 nalezacego do Marka Drzyzgi.

Typ ksiggi / numer: LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC / WR1K/00244221/7

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci l

1

Lokal

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

1/DOLNOSLASKIE, WROCEAWSKI, KOBIERZYCE, WYSOKA

Ulica/ Numer budynku/ Numer
lokalu

LIPOWA 5-13

Przeznaczenie lokalu

LOKAL NIEMIESZKALNY

Opis lokalu (roazaj izby - liczba)

GARAZ WIELOSTANOWISKOWY - 1

Opis pomieszczer przynaleznych

KOMORKA - 1

Przytagczenie - numer ksiggi
wieczystej (nieruchomos, z kiérej
wyodrebniono lokal)

WR1K /00191933 /4

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng
nieruchomosc)

TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych

41174,0000 M2

IMMO

Tomasz Kurowski
upr. nr 6632

53-033 Wradtaw ul. Zwycieska 48/12
NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462670
tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.p!
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Dziat I: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkos$¢ udziatu w nieruchomodci
wspalnej, ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuza wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali

1433 /10000

Numer udziatu
w prawie w
ksiedze, z ktérej
wyodrebniono
lokal

Numer ksiegi
wieczystej, z
ktdrej
wyodrebniono
lokal

WR1K /00191933 /4 1

Dziat IIl: WEASNOSC

Wiasciciele

Lista wskazar udziatdéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

19/ 228/10000

Osoba fizyczna

MAREK LEON DRZYZGA

Dziat Ill: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila
zamieszczenia, opis wzmianki)

1.0Z. KW./ WR1K /28792 /21 /1 - 2021-04-07, 11:40:20 - W2IS
OGLOSZENIA UPADEQSCI

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tresc¢ wpisu

WPIS  NA UDZIALE NUMER 19 WYNOSZACYM  228/10000
PRZYSLUGUJACYM MARKOWI DRZYZGA O WSZCZECIU EGZEKUC) Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 464/18 Z WNIOSKU WIERZYCIELA
GRAF SP. Z 0. O. W CZARNOCHOWIE NUMER REGON
001341269 NUMER KRS 0000274462 PRZECIWKO DEUZNIKOW
DRZYZGA MAREK , NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU REJONOWEGO DLA
WROCEAWIA- FABRYCZNE] V WYDZIAL GOSPODARCZY Z DNIA 2017-09-
18 O SYGN. V GNC 3943/17 OPATRZONEGO KLAUZULA
WYKONALNOSCI Z DNIA 2018-06-21 W CELU WYEGZEKWOWANIA:
NALEZNOSCI GLOWNEJ 26.078,73 Zt+5368,91 Zk ODSETKI ZA ZWEOKE
WYLICZONE NA DZIEN 24.07.2018 R, +2743,00 Zt KOSZTY SADOWE,
+1.800,00 Zt KOSZTY ZASTEPSTWA PRAWNEGO W POSTEPOWANIU
EGZEKUCYJNYM+KOSZTY EGZEKUCYINE 5.202,92 Zt

Dziat IV: HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

52264,10 (PIECDZIESIAT DWA TYSIACE DWIESCIE SZESCDZIESIAT
CZTERY 10/100) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie)

19

Wierzytelnosc i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI USTAWOWE ZA OPOZNIENIE W
TRANSAKCJACH HANDLOWYCH , KOSZTY PROCESU, NAKAZ ZAPEATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM

Z 2017-09-18 SYGN. AKT V GNC 3943/17, POSTANOWIENIE W SPRAWIE
O ZAPLATE Z 2018-04-13 SYGN. AKT V GNC 3943/17, POSTANOWIENIE
W PRZEMIOCIE WYDANIA DALSZEGO TYTULU WYKONAWCZEGO

Z 2018-12-12 SYGN. AKT V GNC 3943/17

IMMO
Tomasz Kurowski
upr. nr 6632

53-033 Wroctaw ul. Iwycieska 48/12 m'
NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870
tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl
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Dane z Ewidencji gruntéw:

Dzia+ka
|dentyfikator 022305_2.0028.46/70
Numer dziatk 46/70
Obreb Wysoka
Arkusz 1
Powierzchnia dziatki 8628 m2
Budynek
ldentyfikator 022305_2.0028.10_BUD
Funkcja | mieszkalne
Status budynku | wybudowany
Kondygnacja nadziemna 3
\r1ater'a scian mur

5.2.  Stan techniczno-uzytkowy

Pojedyncze miejsce parkingowe w garazu wielostanowiskowym potozone na -1 kondygnadiji.
] J | 5 J&

53.  Stan zagospodarowania

Dziatka nr 46/70 o powierzchni 8628 m? i i ksztalcie zblizonym do kwadratu, zabudowana jest dwoma
identycznymi budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi w ksztatcie litery U, ktére posiadajg 3

kondygnacje naziemnie i jedng podziemna.

Teren wokét budynkdw jest czesciowo wybrukowany - ciagi dla pieszych, dojazd dla samochoddw i
Y J < Y b 5 M Y |

miejsca postojowe. Pozostaty obszar stanowia powierzchnie zielone
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Zrédfo: https://gis.um.wroc.pl/

54.  Stan otoczenia
Bezposrednie otoczenie: zabudowa wielorodzinna, tereny niezabudowane - rolnicze i zalesione

Dalsze otoczenie: zabudowa jedno i wielorodzinna, punkty handlowo-ustugowe, szkota podstawowa,

ztobek, przedszkole, boisko sportowe, ogrédki dziatkowe

Dojazd i komunikacja : dojazd do centrum Wroctawia - komunikacja indywidualna oraz zbiorowa

miejska liniami autobusowymi Odlegto$¢ od rynku: ok 10 km
Zagrozenia i zanieczyszczenia: Brak

Wroctaw - miasto na prawach powiatu potozone w potudniowo-zachodniej czesci Polski nad rzeka
Odrg i czterema jej doptywami. Stolica wojew6dztwa dolnoslaskiego. Czwarte pod wzgledem liczby
ludnosci miasto w Polsce - ok. 640 000 mieszkaricéw, pigte pod wzgledem powierzchni - 293 km2,

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

Wysoko rozwinigte gospodarczo miasto stanowi doskonate miejsce do lokalizacji centréw biurowych

oraz produkcyjnych wielu firm. Wptywa to na stosunkowo niski stopier bezrobacia.

Duza ilos¢ przeprowadzanych inwestycji powoduje dynamiczny wzrost jakosci infrastruktury miejskie;.
W 2011 roku zostata otwarta zachodnia cze$¢ autostradowej obwodnicy Wroctawia. Kolejne fragmenty
wschodniej obwodnicy beda oddawane do uzytku w najblizszych latach. Dzieki dostepowi do

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

VIV

VMO 53-033 Wractaw ul. Zwyci
Tomasz Kurowski P: -48-55 REG

upr. nr 6632 tel.: 504-025-504 www: immo.nieruchomosci.ol w
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Wroctaw moze sie réwniez pochwali¢ zupetnie nowym terminalem migdzynarodowego lotniska,

najwyzszym w Polsce biurowcem Sky Tower oraz otwartym przy okazji Mistrzostw Europy w pitce noznej

stadionem miejskim.

Miasto skupia sporg ilos¢ prestizowych uczelni wyzszych powodujac istotny naptyw studentéw, co nie

pozostaje bez znaczenia dla rynku nieruchomoéci.

Na wysokim poziomie stoi réwniez Zycie kulturowe miasta dzieki duzej ilodci kin, teatréw, muzedw czy

opery oraz organizowanych tu imprez i festiwali.

Catos¢ sprawia, ze Wroctaw nalezy do najbardziej rozwinietych miast w Polsce i stanowi doskonate

miejsce zaréwno do zycia jak i inwestowania.

Widok otoczenia nieruchomosci:

IMMO 53-033 Wroctaw ul. Jwycieska 48/12
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 ‘% 8

upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl
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Ponizsza mapa przedstawia lokalizacje wycenianej nieruchomosci:
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Zrédto: https://www.google.com/maps

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomosc znajduje sie na terenie objetym Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego przyjetego uchwalg nr XXv/322/04 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 25 marca 2004r. |
jest oznacza symbolem MW2 - tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej. Najwazniejsze

postanowienia planu, dotyczace tego terenu:

810

1. Wyznacza sig tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu

symbolem MW?2,

2. Ustala sie jako funkcje podstawowg mieszkalnictwo wielorodzinne.

3. Dopuszcza sig lokalizowanie jako funkji towarzyszacej ustug oswiaty, kultury, handlu, gastronomii,

rzemiosta, ochrony zdrowia, zwigzanych z funkcjg mieszkaniowa.

4. Ustugi wymienione w ust. 3 moga by¢ prowadzone wytgcznie Jjako wbudowane, pod warunkiem, ze

nie bedg stanowic ucigzliwodci dla funkgji mieszkaniowe.
5. Ustala sig nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) ustala sie maksymalna wysoko$¢ zabudowy na trzy kondygnadje, w tym uzytkowe poddasze, ale nie

wiecej niz 12 metréw liczac od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego punktu konstrukcyjnego

budynku,

MMO 53-033 Wractaw ul. Zwycieska 48/12 % l
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 $
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomasci.pl
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b) obowigzuje stosowanie dachdw symetrycznych dwuspadowych, o spadkach potaci dachowych

mieszczgcych sig w przedziale 30° do 60 ©, krytych dachéwka ceramiczna lub materiatem imitujacym

dachowke,

¢) wjazdy na teren dopuszcza sie wytgcznie z drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku planu symbolem

KD3 lub KD2 po zrealizowaniu niepubliczne] drogi wewnetrznej,

d) ustala sie obowigzek wydzielenia miejsc parkingowych w ilo&ci odpowiedniej do prowadzonej

dziatalnosci i ilosci mieszkari na terenie wkasnym inwestora,
e) dopuszcza sie prowadzenie sieci, lokalizacje obiektéw i urzadzen uzbrojenia technicznego,

f) ustala sie obowigzek przeznaczenia co najmniej 30% powierzchni dziatki lub terenu na zieler i

urzadzenia sportowo-rekreacyjne dla mieszkaricéw,

g) maksymalny udziat powierzchni realizujgcej przeznaczenie dopuszczalne nie moze przekroczy¢ 20%

catkowitej powierzchni uzytkowej obiektéw zlokalizowanych na dziatce budowlane;,
h) w granicach strefy ,OW" obserwacji archeologicznej obowiazujg ustalenia §31,

i) ze wzgledu na potozenie w strefie ,K” ochrony krajobrazu kulturowego obowiazujg ustalenia §30.

Zrédio: https.//serwis.wrosip.pl/
7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1.  Popytipodaz

W ostatnich latach zauwaza sig tendencje rosngca cen na rynku nieruchomosci. Wiekszos¢ inwestycji

finansowana jest ze $rodkdéw kredytowych, a wiec popyt na nieruchomoéci uzalezniony jest od

[MMO 53-033 Wroctaw ul. Jwycieska 48/12
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 $ 1 0

upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl
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warunkéw jakie oferujg banki. Atrakcyjne koszty kredytu wynikajace z rekordowo niskich stéo

procentowych zaczynaj z jednej strony zwiekszac zainteresowanie nabywcéw, a z drugiej zas sktaniajg

sprzedajacych do podwyzszania cen ofertowych.

7.2.

Analiza rynku lokalnego

Ze wzgledu na charakter wycenianej nieruchomoséci okreélono:

a) Rodzaj rynku - rynek sprzedazy miejsc parkingowych w garazach wielostanowiskowych

b) Obszar rynku - Wysoka, gmina Kobierzyce

¢) Okres badania cen - 1,5 roku wstecz od dnia wyceny

Podczas analizy rynku wzieto pod uwage miejsca postojowe zlokalizowane w podziemnych garazach

wielostanowiskowych na nowych osiedlach mieszkaniowych w miejscowosci Wysoka, ktére sa do siebie

bardzo podobne. Ceny wahaty sie miedzy 20.000 z+ a 25.000zt. Zauwazono, ze najwiekszy wplyw na

Ksztaftowanie sig ceny maja takie czynniki jak:

1) Lokalizacja szczegétowa - potozenie budynku w obrebie miejscowosci

2) Otoczenie - pod katem mozliwosci parkowania samochodu na ogéinodostepnych parkingach
osiedlowych

7.3.

Tranakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych

W wyniku analizy rynku wyodrebniono transakcje na nieruchomosciah podobnych i zestawiono jew

ponizszej tabeli:

Lp. Data Adres Cena
1 12020-03-04 ul. Lipowa 5-13, Wysoka 20000
2 |2020-05-14 ul. Konna 6,6a,6b/-, Wysoka 22500
3 |2020-06-05 ul. Chabrowa 65, Wysoka 24000
4 |2020-09-03 ul. Lipowa 15-23, Wysoka 25000
5 |2020-09-03 ul. Lipowa 15-23, Wysoka 25000
6 | 2020-10-02 ul. Lipowa 5-13, Wysoka 25000
7 12020-10-02 ul. Lipowa 5-13, Wysoka 25000
8 |2020-10-05 ul. Chabrowa 65/-, Wysoka 20000
9 [2020-10-05 ul. Chabrowa 65/-, Wysoka 20000
10 | 2020-10-28 | ul. Cztery Podkowy 3,3A,3B/-, Wysoka | 25000
11 12020-10-30 ul. Chabrowa 61-63, Wysoka 20000
12 12020-12-02 | ul. Cztery Podkowy 1,1A,1B, Wysoka | 24500
1312020-12-10 ul. Konna 3,3A, Wysoka 20000
Crmin Crmax Cyr AC = Crax- Cin
20 000 zt 25 000 zt 22 769 zt 5 000 zt

IMMO
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8. RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ORAZ PROCEDURA WYCENY
8.1.  Rodzaj okreélanej wartosci nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa (WR) okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca
2013r. w sprawie wymogéw ostroznoéciowych dla instytudji kredytowych i firm inwestycyjnych
zmieniajgcym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012:

nWartosc¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w trakcie sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i

POstepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe).”

8.2.  Przestanki wyboru sposobu wyceny

Wybory metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci

dokonano uwzgledniajac:

- Postanowienia obowiazujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci,

- Celwyceny,

- Wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych,

- Wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym,

- Lokalizacje i rodzaj nieruchomosci,
- Informacje rynkowe o stawkach czynszéw, cenach rynkowych i podstawowych atrybutach
cenotwérczych.

83.  Wybdr podejscia, metody i techniki wyceny

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

korygowania ceny $redniej, jako procedure wyceny.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnari przyjmuje sie z wiasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci. Wartoéé nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte éredniej ceny nieruchomosci podobnych

wspotczynnikami korygujgcymi.

IMMO 53-033 Wradtaw: ul. Zwyciesks 48/12 “
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 &
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, procedura wyceny

metoda korygowania ceny $redniej obejmuje nastepujace kroki:

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowiqcego podstawe wyceny,
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wphwajqcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wphwu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali

cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (CSr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz

ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymainej (Cmax).

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

maksymainej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/CSr] i gbrnej granicy [Cmax/CSr] sumy wspdiczynnikdw korygujqcych

oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikow korygujqcych dla poszczegbinych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujacych, wynikajqcych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i pofozenia ceny Sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie

innych sposobéw ustalania wielkosci wspotczynnikéw korygujacych cene Sredniq.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuty:

n

W= )y,

i=1
gdzie:

ui - wartosc i-tego wspdfczynnika korygujgcego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.
5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie floczynu wartosci jednostkowej i liczby

Jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

IMMO 53-033 Wraclaw ul. Iwycieska 48/12
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 $ 1 3
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1.  Okreélenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku lokalnego okreslono cechy, majace najwiekszy wplyw na zrdznicowanie cen

nieruchomosci podobnych:

Ocena

Cecha rynkowa Ocena Opis nieruchomosci
wycenianej
Lokalizacja | Bardzo dobra Uwzgledniono: potozenie budynku w obrebie :
g Pt v : . Bardzo dobre
szczegbtowa , miejscowosci, dojazd, sasiedztwo
Dobra
Bardzo dobre Uwzgledniono: mozliwosci parkowania samochodu na
Otoczenie Dobre ogoinodostepnych parkingach osiedlowych, co wplywa na Dobre
Srednie atrakeyjnoé¢ miejsc w garazach podziemnych

9.2.  Okreélenie wag cech rynkowych

Uwzgledniajac wyniki wiasnej analizy dotyczacej ksztattowania sie cen w zaleznoéci od ich

charakterystyki, przyjeto nastepujace wagi cech:

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy
1 Lokalizacja szczegdtowa 60% 3000 zt
2 Otoczenie 40% 2 000 z

razem 100% 5000 zt

93.  Obliczenie wartosci wspétczynnikéw korygujacych

Cmax = 25 000 zt/m?
Cmin =20 000 z/m?

Csr =22 769 zt/m?

Wd = Cmin/Cér = 0,878
Wg = Cmax/Cér = 1,098

9.4. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Cechy rynkowe \C/\f/eacii/ Za\l;:zs wspoiczynr:/t:;w Wspétczynnik Ui
Lokalizacja szczegétowa|  60% 0,527 0,659 0,659
Otoczenie 40% 0,351 0,439 0,395
Razem 0,878 1,098 1,054
Srednia warto$¢ rynkowa nieruchomoéci [z4] 22 769
Wartos¢ wycenianej nieruchomosci [z4] 23999
Wartos¢ nieruchomosci po zaokragleniu [z4] 24 000

IMMO
Tomasz Kurowski
upr. nr 6632
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9.5.  Okreslenie warto$ci przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy definiuje sie jako kwote pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktdrych sprzedajacy znajduje sie pod presja
koniecznosci sprzedazy. Przy okredlaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwage
to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomogci

na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyska¢ cene rynkowa.

Wartos¢ ta powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotéw jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej. Powinna ona rowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane

rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug

definicji wartosci rynkowej.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego okreslono czynniki majace wptyw na wysokos¢ ceny

nabycia:
- koniunktura na rynku nieruchomosci uzalezniona od czynnikéw makroekonomicznych

— aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, ktorej wyznacznikiem jest ilog¢ transakdji

zawieranych w powiecie i gminie

- atrakcyjnos¢ lokalizacji

rodzaj nieruchomosci oraz jej stan

Biorgc pod uwage powyzsze, a takze uwzgledniajac rodzaj nieruchomosci, stan prawny, lokalne
uwarunkowania ekonomiczne, okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej

sprzedazy przez syndyka z zastosowaniem wspétczynnika 0,8.
Wsw =24 000 zt x 0,8 = 19 200 zt

Przyjeto: Wsw = 19 000 z

IMMO 53-033 Wroctaw ul. Jwycieska 48/12
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 & 15
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10. WYNIK KONCOWY
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny Wynosi:

24 000 z

Stownie: dwadziescia cztery tysigce ztotych

Wartos¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy:
19 000 zt
Stownie: dziewietnascie tysiecy ztotych

Okreslona wartos¢ przedmiotu wyceny miesci sie w granicach wyznaczonych ceng minimalng i
maksymalng nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym, natomiast stawki robét wyburzeniowych
sa zblizone do Sredniej rynkowej. Z tego wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski cenie mozliwej

do osiggnigcia w obrocie rynkowym.

IMMO 53-033 Wradtaw ul. Jwyciaska 48/12
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11. KLAUZE | ZASTRZEZENIA

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

- Wylacza sie odpowiedzialno$¢ autora operatu za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomoédi,
ktorych autor nie mogt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej dokumentacgiji.

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

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

- Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakgji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i opfat.

IMMO 53-033 Wroctaw ul. 2wycieska 48/12
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

NR 1023835760

W Okres ubezpieczenia: od 12.10.2020 r. do 11.10.2024 r.

: IMMO KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO TOMASZ KUROWSKI

Ubezpieczajacy:
Adres siedziby: ZWYCIESKA 48 m. 12, 53-033 WROCLAW
E-mail: kurowski.tomek@gmail.com

REGON: 365462870

Telefon: +48504025604
Ubezpieczony: IMMO KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO TOMASZ KUROWSKI

PO raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpleczenia zostala zawarta.

Adres siedziby: ZWYCIESKA 48 m. 12, 53-033 WROCLAW REGON: 365462870
E-mail: kurowski.tomek@gmail.com Telefon: +48504025604
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna

Na jedno zdarzenie | Na wszystkle zdarzenia
Odpowiedzialnos¢ cywiina przedsiebiorcy prowadzacego dzialaino$é rzeczoznawcy majatkowego 25 000 EUR 25 000 EUR

mwmmmmmmmmwwumw

:

Klauzula rezygnacii z roszczen reg:

2

Sktadka igczna: 144,58 PLN

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
86 1240 6960 3014 0119 1367 6948

Kwota w PLN 144,58 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1023835760
Termin platnosci 23.10.2020
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obx 90 ubezps 2 ma . 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. 0 ub zeniach > h,
nwmww—um.mm.wvmmm Ubezpi ym Fi yiwm i Poiskm Biurze Ubezpieczycieli
= r Cywine) y & Komunikacyjnych.
w zakresie czy 14 90 (Dz. U, 7 29 kwictnia 2019 r,
Poz. 805).
Postanowienia dodatkowe
Wauzula z prawa ar Y ego, 7 tytulu 90 dp dci cywilnej,
L. Klauzula ma ie do i go ube ia od ia 23 szkody dz aZACY™ i
cywilne.
2. P2 za maphaty skiadic ), rezygnuie 2 prawa dochodzenia
od ubezpleczonego lub osdb, za kidre ponosi on adpowsedzalnodé, zwroty
&Mu‘tm ATOwY U 5 ). 9. I * Wyrazam zgode na informacji | dok; Gw, w tym OWU oraz
v BRCY Iformacie o i dok jacego 0 produkeee, a takie informacy, o kidrych mowa
zmgm umowy informacie, ze do wnnmvlumvummq;nwm.mmmxmm
umowy maR Y prave g0 mmmwms«ummm
3. @ * wWyrazam zgode na moich danych przez PZU SA w celu d&bmumwwmwm,mmx:mm
m™ ? i mmtde'onul.nnamuow‘wmiemmmmm
mmﬂmﬁuﬂhbﬂmm-&,m > h, F2Ule sig ¢ moje dane, dzighd ktérym bede otrzymywac
inf e o .t Wowych, danych k ch infor je 72 podredni Srodkdw k wkacy ek zne).
admmmomwwwwm celach i podstawie xn.wm.wmmmmmmwmmm
przetwaczania danych, okresie ich danych oraz prawach M,m%mmm.mmwwmmw
mmmm.mmommma mmm«mmmwmummmmvzu,ut
oferty i Wl&.mcnmmmmmmw;m
udostepniono réwmez pod adresem www.pau.pl. de g0 N2 PO 2g0dy przed jej wycofaniem.
5. Obwiadczam, ze ot formacie o i moich danych osob
Zawana w dostarczonym mi dok f 0 Admini danych * & w polu oznacza rxgode
; 2 : Peine nazwy spdlek:
6. B * wy od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE P2U SA, TFI PZU SA - P y Zokiad Ubezpi

2gode na
ms&mws&.rzuzamsxmoos&wmsxmoum
Bank SA Info m pok polgczed (
L katy gio: VR).
Y 290de ra udk ie przez PZU SA moch danych asobowych
m:mm,n.mmammnmmsxpmw&
mmmummamom&muwmaumm

9 , obej il ierzajace do okredienia
preferencii lub potrzeb w zakresie produlas iowych | inmych &
i ych oraz pr enk iej ofesty.
s.m'mmmmmmwms«,nuzmummsam
Pmummummamwnmnmamaw
Bank SA informagi ingowych za podredn frodikow komuniacii
eektroniczne) (e-mail, SMS/MMS).

g

1023835760/pc:100000293978226/BE20  PIN: 8993

Py y Zakiad Ub;

stoamecu_mnmnoos.muprmm-lsmmnc 100000293978226

Pow zen Spbika Akcyjna, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zakiadowy: 86 352 300 2t wplacony w calosci, at. Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa,

Spotka Akcyjna, al. Jana Pawia 11 24, 00-133
Warszawa; PZU Zyce SA - y Zakiad A nie 2ycie Spdtka Akcyjna, al.

MMHH,WIDMWEWSA-MTWMM
mem,immnza.mmw-m;mmsn Towarzystwo
MWP&WW.U.MMHN,WUSW;

mwuvmmwm,u.MMHZ4,WU3WM;PZU
ZOMQSA»PNMS“&:A&V)'I‘,UL' ot 13, 02-673 ; PZU

02-232 Warszaws, TUW PZUW - Towarzystwo Ub
Ubezpieczers Waajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.

pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (opiata 2godna z taryfa operatora)
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do cbowigzkowego iz "
2akresie czynnodel 2 majatiowego.
E R g skargg hub sideda sig w kaidej jednostos PZU SA obslugujace]
Idienta.
2 ja, skarga hud mumum
1) pisemne] - osotvice aibo

ustawy Prawo
mumﬂnﬂmmmgdwnumﬁn
hw':‘
Hac pod numer infolini 801-102-102, albo

i udziela na nie odpowiedz, bez

2bedne) 2wioki, mmmwwmwmwummm

 zastrzebeniem ust. 4.

4. W szczegdln
rekiamacii, skargi lub 2azalenia | MM«M:;WM
yu.s.muwmmm skarge lub len

prayczyne opbinienia;
)mmmmmmawum
3) okredla przewidyweny termin rozpatrzenia reklamacy, skargi kb zazalenia
um:hmnm kiGry nie moge przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reldamacyi, skargi lub zazalenia
S.OMPZUSAMW lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
Idrtpm'mwwwnmmmﬂh e

« ,mﬂuzuﬂauj

Potwierdzam dane kontaktowe

IMMO KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO TOMASZ KUROWSKI
E-mail: kurowskl tomek@gmail.com

Telefon:

Data zawarcia umowy: 09.10.2020 r,

! Y przy uwzg!

ubezpieczer. )
9. PZU SA aay SpOTow.
10. Podmi i ustawy 0 pozasadowym rozpatrywaniu
sporbw konsumenckich, mamsuo
spordw, jest Rzecnik Finansowy, ktdrego adres strony internetowe) jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.
11. Ubezpieczajacemu, wsm;mm
&g o pomoe do Misskich

i

u.w umowy
wmmﬂzmmmmwh|mmn
ODR) 2gadnie 1 Pariamentu E: o .Mmswzou
2 dnia 21 maja 2013 r. - adres: hp://ec.ourops.

O0R da Komisja E: mmmmao
kontakiu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl

13. Jgzykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z xonsumentem jest jezyk polskl.
14, PZU SA podiega nadzorowi Komisji Nadzory Finansowego.

. - ® y /6w ub y
1. DoOWU do 520§ Umowy 2 | umowy
zenia dza sie postar h
w brzmieniu:

rozpatrywaniu
Sporow konsumenckich, Mdamydommmm
M jest Rzacznik Finansowy, ktbrego adres strony internetows)

Jest nastepujacy: www.t.gov.gl.
2. W umowie 2enia na
jest dorgeryé OWU, ktére majq zastosowanie do tej umowy
ubezpiaczenia, na pidmie iub 22 Ub na inoym by
w umowy W ktGrej okres ochrony ubezpieczeniovie)
rozpoczyna sig pdiniej niz w dniu OWU por y byl

n 90 ochrong

Przekazanie OWU na trwalym g3 Lp vej 2900y Ubezp G
Na 2adanie PZU SA L jest ¢ dowdxd wyk
tej powinnoda.

iu wysokodci skladki jakq jestem skionny/a zaplacic. Zawieram ja w wynia: mojej $wiadome;

1023835760/pc:100000293978226/BE20 PIN: 8993

(801102102 pzu.pl

i

C 801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pau.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)




