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Wycena Nieruchomosti

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego sktadajgcego sie z 3 pokojow,

w tym jednego z aneksem kuchennym, tazienki, wc oraz
przedpokoju o tgcznej powierzchni 70,31 m2, potozonego
we Wroctawiu przy al. Wisniowej 85B/4, dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta

nr WR1K/00323999/9 przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych
Sqdu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykow

we Wroctawiu. Prawo do lokalu obejmuje udziat réwny 2.902
/1.000.000 w nieruchomosci wspaolne), ktorg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku wiascicieli lokali.

POLOZENIE NIERUCHOMOSCI

Wroctaw ul. Wisniowa 858/4

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej
prawa odrebnej wiasnosci przedmiotu wyceny.

CEL WYCENY

Okreslenie ceny sprzedazy przedmiotu wyceny - skladnika
majatkowego objetego masg upadiosci w postepowaniu
upadtosciowym Centrum lkar Sp. z 0.0. prowadzonym przed
Sadem Rejonowym dla Wroctawia - Fabryczne| we Wroctawiu
VIl Wydziat Gospodarczy ds. upadtosciowych i
restrukturyzacyjnych pod sygn. akt. VIl GUp 155/20.

METODOLOGIA WYCENY

Podejscie pordwnawcze, metoda korygowania ceny srednie

RODZA] PRAW

Prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego

NR KSIEGI WIECZYSTE/

WR1K/00323999/9

ZLECENIODAWCA

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

OSZACOWANA WARTOSC

Whrynkowa = 625 000 zt

Wiwvmuszona sprzenaz = 500 000 zt

DATA SPORZADZENIA OPERATU 09.06.2021 r.

DATA, NA KTORA OKRESLONO
WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY

06.05.2021 r

AUTOR OPERATU

Tomasz Kurowski
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia nr 6632
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego sktadajacego sie z 3 pokojow,

w tym jednego z aneksem kuchennym, tazienki, wc oraz przedpokoju o tacznej powierzchni 70,31 m?

potozonego we Wrodawiu przy al. Wisniowej 85B/4, dla ktdrego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr WR1K/00323999/9 przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw
we Wroctawiu. Prawo do lokalu obejmuje udziat réwny 2.902 / 1.000.000 w nieruchomosci wspéinej,
ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli

lokal.

1.2, ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartodci prawa odrgbnej wasnosci przedmiotu wyceny

2. CEL WYCENY

Okreslenie ceny sprzedazy przedmiotu wyceny - sktadnika majatkowego objetego masg upadiosci w
postgpowaniu upadtosciowym Centrum lkar Sp. z 0.0. prowadzonym przed Sadem Rejonowym dla
Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VIl Wydziat Gospodarczy ds. upadto$ciowych i

restrukturyzacyjnych pod sygn. akt. VIIl GUp 155/20.

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 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 pozniejszymi
zmianami),

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

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2020 r,, poz. 65,
284,471, 782),

—  Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych | 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 53-033 Wrockaw ul. Zwyoeska 48/12
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3:3. Zrédta danych merytorycznych i metodycznych

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszed Rzeczoznawcow
Majatkowych

Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejcia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
Wizja lokalna z dnia 06.05.2021 r.

Ksigga wieczysta nr WR1K/00323999/9 sprawdzona poprzez Elektroniczng Centralng Baze
Danych Ksigg Wieczystych.

Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych sprzedazy |
wynajmu nieruchomosci podobnych uzyskanych w Zarzadzie Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu, agencjach posrednictwa i obrotu nieruchomoéciami oraz Internecie
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia.

Serwis geoportal.gov.pl

Serwis maps.google pl

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO
Data sporzadzenia operatu szacunkowego 09.06.2021 r.
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 06.05.20217 1.
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 06.05.2021 r.
Data ogledzin nieruchomosci 06.05.2021 r.
5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
51.  Stan prawny
Typ ksiegi / numer: LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC / WR1K/ 00323999/9
Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezacy nieruchomosci 1
Lokal
Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, 1/DOLNOSLASKIE, M. WROCEAW, WROCELAW M., WROCLAW
miejscowosc)
Ulica/ Numer budynku/ Numer AL WIENIOWA/ 858/4
lokalu
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzai izby - liczba) POKO) - 2, POKO) Z ANEKSEM KUCHENNYM - 1, LAZIENKA - 1, WC - 1,
P ; LIEY PRZEDPOKO) - 1
Kondygnacja 1.0
Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosc, z ktorej WR1K/00101235/4
wyodrebniono lokal)
Odrebnosc (lokal stanowi odrebng TAK
nieruchomaosd)
IMMO 53-033 Wrochaw ul. Zwycieska 48/12
Tomasz Kurowsk NIP: 895-183-48-55 REGON; 365462870 $ 4
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www, immo.nieruchomase,pl
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Pole powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych

70,3100 M2

Dziat I: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktdra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali

2902 / 1000000

Numer ksiegi Numer udziatu
wieczystej, z W prawie w
ktore ksiedze, z ktorej
wyodrebniono wyadrebniono
lokal lokal

WR1K/00101235/ 4 200

Rodzaj zmiany

DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W
ZWIAZKU Z PRZEKSZTAECENIEM UDZIALU W NIERUCHOMOSCI
WSPOLNE) NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O

PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW

ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI

TYCH GRUNTOW.

Dziat Il: WEASNOSC

Wrasciciele

Lista wskazan udzialow w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkosc
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

5,1/1

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

CENTRUM IKAR SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
WROCEAW, 382484571, 0000769620

Dziat lll: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

1

Rodza) wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

ZAKAZ ZBYWANIA | OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI LOKALOWE]

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tresc wpisu

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI
WZGLEDEM DEUZNIKA RZECZOWEGO CENTRUM IKAR SP. Z O.0. NA
PODSTAWIE WYROKU SADU OKREGOWEGO WE WROCEAWIU X
WYDZIAL GOSPODARCZY O UZNANIE CZYNNOSCI ZA BEZSKUTECZNA
WOBEC WIERZYCIELA, DATA WYROKU 08.01,2020R., CELEM EGZEKUCJI
NAKAZU ZAPEATY WYDANEGO PRZEZ SAD OKREGOWY WE
WROCEAWIU X WYDZIAL GOSPODARCZY Z 25.07.2019R., DATA
KLAUZULI 06.09.2019R.

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tresc wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO
WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20
LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA

IMMO
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WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE
W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW,

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

PREZYDENT WROCEAWIA, WROCLAW

Rola instytucji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Dziat [V: HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

600000,00 (SZESCSET TYSIECY) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

1/ KAPITAL KREDYTU, ODSETKI KAPITALOWE, ODSETKI ZA OPOZNIENIE
W SPEACIE KREDYTU, PROWIZJE | OPLATY OD KREDYTU,
PRZEWIDZIANE | OKRESLONE W UMOWIE KREDYTU, UMOWA
KREDYTU NR 15/00007 Z DNIA 2015-02-24

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca 0soba
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

BANK POLSKA KASA OPIEK] SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL WE
WROCEAWIU, WARSZAWA, 00001020500000

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

280825,26 (DWIESCIE OSIEMDZIESIAT TYSIECY OSIEMSET
DWADZIESCIA PIEC 26/100) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnos¢, stosunek prawny)

1/ ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN POWODA

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca 0soba
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

WOMAK LAMBDA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
WROCEAW, 022359095, 0000499395

Dan ncji gruntéw:
Dziatka
Identyfikator 026401_1.0011.AR_3.29/8
Numer dziafki 29/8
QObreb Borek
Arkusz 3
Powierzchnia dziatki 9524 m2
Budynek
Identyfikator 026401_1.0011.AR_3.29/8.1_BUD
Funkcja m
Powierzchnia 3464 m
Kondygnacja nadziemna 7
Status budynku wybudowany
Rodzaj wedtug KST m

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep al. Wisniowej oraz posredni dostep do ulicy Slezne]

poprzez dziatke nr 29/1 bedaca whasnoscig Skarbu Paristwa z wieczystym uzytkowaniem.

IMMO
Tomasz Kurcwsk
upr. nr 6632

53-033 Wroclaw ul. Zwyoeska 48/12
NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870
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5:2. Stan techniczno-uzytkowy

Opis lokalu mieszkalnego:

Lokal skiada sig z 3 pokojow, w tym jeden z aneksem kuchennym, tazienki, WC, przedpokoju i dostepem

do batkonu. Przystosowany zostat

o petnienia funkgji lokalu uzytkowego

CHY

Wykonczenie lokalu

Sciany Powtoki malarskie na tynkach, w tazience glazura
Pokoje i przedpokdj: panele
O AL OKoje przec POKO|. paneie
Podtogi _ R J
tazienka: glazura
Stolarka okienna PCV

Stolarka drzwiowa | Piyta drewnopochodna

Instalacje Elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, cieptownicza wentylacyjna
Mieszkanie w dobrym stanie, niektore

St menty wymagaja remontu/wymiany

tazienka posiada jedynie umywalke | wc. Brak umeblowania w kuchni.

Zdjecia wnetrza
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53.  Stan zagospodarowania
Dziatka nr 29/8 o powierzchni 9524 m< i nieregularnym ksztatcie szesciokgta zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym w ksztatcie litery h. Jest to budynek posiadajacy siedem
kondygnacji nadziemnych. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep go al. Wisniowej oraz posredni
dostep do ulicy Sleznej poprzez dziatke nr 29/1 bedgcg wtasnoscig Skarbu Paristwa z wieczystym
uzytkowaniem.

Teren wokot budynku jest wybrukowany - ciggi dla pieszych | miejsca postojowe wraz z pasami zieleni

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w siec: elektroenergetyczng, wodociggowa, cieplownicza oraz

kanalizacyjng

Zrodfo: https://gis.um.wroc.pl/
5.4. Stan otoczenia

Bezposrednie otoczenie: zabudowa jedno i wielorodzinna, stac

a benzynowa, liceum ogolnoksztatcace,

przychodnia zdrowia.

Dalsze otoczenie: zabudowa jedno i wielorodzinna, punkty handlowo-ustugowe, kosciél, stadion

sportowy, przedsigbiorstwa, cmentarz zydowski, boisko sportowe, Park Skowroni

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

miejska liniami tramwajowymi lub autobusowymi Odlegto$¢ od rynku: ok 5 km

Zagrozenia i zanieczyszczenia: Brak

IMMQ

Tomas? Kurow
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Wroctaw - miasto na prawach powiatu potczone w potudniowo-zachodnie] czesci Polski nad rzeka
Odrg | czterema jej doplywami. Stolica wojewddztwa dolnoslaskiego. Czwarte pod wzgledem liczby
ludnosSci miasto w Polsce - ok. 640 000 mieszkancow, pigte pod wzgledem powierzchni - 293 km?
Podzielone na 5 dzielnic - Stare Miasto, Srédmiescie, Psie Pole, Fabryczna, Krzyki,

Wysoko rozwiniete gospodarczo miasto stanowi doskonate miejsce do lokalizac)i centréw biurowych
oraz produkcyjnych wielu firm. Wplywa to na stosunkowo niski stopien bezrobocia

Duza ilo$¢ 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. Dziek

dostepowi do

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

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

Miasto skupia sporg ilos¢ prestizowych uczelni wyzszych powodujgc istotny naptyw studentow, co nie
pozostaje bez znaczenia dla rynku nieruchomosci

Na wysokim poziomie stoi rowniez zycie kulturowe miasta dzieki duzej ilosci kin, teatréw, muzedw czy
opery oraz organizowanych tu imprez i festiwali,

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

miejsce zarowno do zycia jak i inwestowania

Widok otoczenia nieruchomosci:

IMMO

el.: 504-025-604 wwav: immo.nie
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Ponizsza mapa przedstawia lokalizacje wycenianej nieruchomosci

' Wroctaw .
' ~a Wisniowa 85t SRAZY KO
m s » '

m Wreoclawsk

453

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

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANE) NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie¢ na terenie nieobjetym Miejscowym  Planem
Zagospodarowania Przestrzennego. Obowiazuja tutaj postanowienia Studium Uwarunkowan i
Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia. Karta jednostki urbanistycznej stanowi

zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
7.1. Popyt i podaz

W ostatnich latach zauwaza sig tendencje rosnaca cen na rynku nieruchomosci. Wiekszo$¢ inwestycji
finansowana jest ze Srodkéw kredytowych, a wiec popyt na nieruchomosci uzalezniony jest od
warunkow jakie oferujq banki. Atrakcyjne koszty kredytu wynikajace z rekordowo niskich stdp
procentowych zaczynajg z jednej strony zwigkszac zainteresowanie nabywcow, a z drugiej za$ skianiaja

sprzedajgcych do podwyzszania cen ofertowych.
7.2.  Analiza rynku lokalnego

Ze wzgledu na charakter wycenianej nieruchomosci okreslono:

a) Rodzaj rynku - rynek sprzedazy lokali mieszkalnych
b) Obszar rynku - Wroctaw, dzielnica Krzyki

¢) Okres badania cen - od maja 2020 roku do dnia wyceny

MMO 53-033 Wradlaw ul. Zwycies«a 48/12
Tomasz Kurowsk NIP: 895-183-48-55 REGON: 365 )
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nigry
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Podczas analizy rynku wzigto pod uwage lokale mieszkane, ktorych powierzchnia miesci sie w
przedziale od ok, 55 do ok. 80 m’. W bezposrednim otoczeniu wycenianej nieruchomosci udato sie
znalez¢ wiele transakcji sprzedazy mieszkan o zblizone] charakterystyce. Dzieki temu oszacowano
wartos¢ najbardziej zblizong do warunkow panujgcyh na tym rynku. Zauwazono, ze najwiekszy wplyw

na ksztattowanie sie ceny mieszkania majg takie czynniki jak:

1) Lokalizacja szczegbtowa w obrebie osiedla, w tym dostep do komunikacji miejskiej, obiektow

handlowo-ustugowych, zieleni, hatasu, ogdlna

bezposredniego otoczenia,

sgsiedztwo poziom atrakcyjnos¢

2) Standard, czyli stan techniczny i estetyczny budynku, stan lokalu w tym jakos$¢ wykonczenia,
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych wydatkéw na wykoriczenie, winda lub jej brak

3) Powierzchnia lokalu - zauwazono zaleznos¢, ze im wigksza powierzchnia mieszkania tym
mniejsza cena metra kwadratowego.

4) Komorka lokatorska - czy do mieszkanie przynalezy komorka lokatorska

Ceny podobnych lokali wynosity Srednio ok 8 200 zt za metr kwadratowy.

7.3.  Tranakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych

W wyniku analizy rynku wyodrgbniono transakcje na nieruchomosciah podobnych i zestawiono je w

ponizsze) tabeli:

Lp. Data Adres Powierzchnia Cena Cena/m’
1 2020-05-05 ul. Stronska 70,30 540 000 zt 7 681 zt
2 2020-05-28 ul. Klasztorna 58,28 500 000 zt 8579 z
3 2020-06-01 ul. Prudnicka 71,23 485 000 zt 6 809 zt
4 2020-06-01 ul. Czerniawska 73,72 490 000 zt 6 647 zt
5 2020-08-10 ul. Nyska 61,23 569 000 z 9293 zt
6 2020-08-19 ul. Jesionowa 63,75 548 000 zt 8 596 zt
7 2020-08-27 ul. ks. Czestawa Klimasa 56,87 505 000 zt 8 880 zt
8 2020-09-09 ul. Klasztorna 66,12 440 000 zt 6 655 zt
9 2020-09-10 ul. Przyjazni 57,26 480 000 zi 8 383 zt
10| 2020-09-11 ul. Nyska 59,34 560 000 zt 9437 7t
11 2020-09-18 ul. Asfaltowa 58,05 440 000 zt 7 580 zt
12| 2020-09-25 ul. Przyjazni 70,17 580 000 zt 8 266 zt
13| 2020-10-13 ul. Piekna 68,73 540 000 zt 7857 zt
14| 2020-10-16 ul. Prudnicka 65,46 568 000 zt 8677 zt
15| 2020-12-04 ul. Miedzyleska 58,56 583 500 zt 9 964 zt
16 | 2020-12-14 ul. kubinowa /8,14 665 000 zt 8 510 zt
17| 2021-01-05 ul. Przyjazni 71,83 615 000 zt 8 562 zt

Cain Crmax Cy AC = Cmax- Cin
6 647 7t 9 964 zt 8257z 3317z
IMMQ 53-033 Wrockaw ul. Twycieska 43/12

Tomasz Kurowsk

upr. nr 5632
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8. RODZAJ OKRESLANE| WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ORAZ PROCEDURA WYCENY
8.1.  Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci

Nartos¢ rynkowa (WR) okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub mogg by¢ przedmiotem obrotu
Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca
2013r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych

zmieniajgcym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012:

«Wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg kwotg, jakq w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w trakcie sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym, a sprzedajgcym, ki6rzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem |

postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe].”

8.2.  Przestanki wyboru sposobu wyceny

Wybory metody zastosowane] do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac:

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

- Cel wyceny,
- 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
cenotwarczych.

8.3.  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 sredniej, jako procedure wyceny.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktdrych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych

wspotczynnikami korygujacymi.

IMMO 53-033 Wrockaw ul. Zwyaeska 48/12
Tom:asz Kurowsk NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 &

ups. nr 6432 1el.; 504-025-604 www: Immo.nieruchomasci,p!
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, procedura wyceny

metoda korygowania ceny sredniej obejmuje nastepujace kroki:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach
transokcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

nieruchomosci.
5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skoli 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 maksymalnej (Cmax).

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

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

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdtczynnikdw korygujacych

oraz obliczenie zakresdw wspotczynnikdw korygujgcych dla poszczegdinych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujqcych, wynikajqcych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic | potozenia ceny Sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie

innych sposobow ustalania wielkosci wspofczynnikow korygujgcych cene Sredniq.

5.2.11. Obliczenie wartosci fednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

mn

W=C§r Zui

i=1

gdzie:

ui - wartosc i-tego wspoftczynnika korygujgcego,
n - liczba wspofczynnikdw korygujacych.,
5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

Jjednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

IMMO 53-033 Wroclaw ul. Zwycieska 48/12
Tomasz Kurawsk| NIP; 895-183-48-55 REGON: 365452870 & 1 3

upr. nr 6632 tel: 504-025-604 www: immo.nieruchomasc.pl
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1.  Okreslenie cech rynkowych

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

nieruchomosci podobnych:

Ocena
Cecha rynkowa Ocena Opis nieruchomosci
wycenianej
G Bardzo dobra | Uwzglednionc: Dostep do komunikacji miejskie], obiektow
Lokalizacja Dobra Mnél@vo-us%u owych ledzty len pozic m halasu, | Bardzo dobr
szczegblowa . E W g ych, sasie zt;p Zieleni, poziom hatasu, ardzo dobra
Srednia 0goIng atrakcyjnosc bezposredniego otoczenia
Wysoki
Stafitiard E)Obf'y’ Ll-,‘,vzgleclnz-;ng: stai t?chrw czny est»et\{rc:zn'-,-’rloka!..{ E56b5
Sredni budynku, koniecznes¢ poniesienia naktaddw na remont
Staby
Duza Réwna lub powyzej 70 m2
Powierzchnia Srednia W przedziale 55 - 70 m2 Srednia
Mata Réwna lub ponizej 55 m2
Komdrka Jest Czy do lokalu mieszkalnego przynalezy komadrka lokatorska 5ol
lokatorska Brak lub brak %

9.2. Analiza trendu czasowego

Transakcje uzyte do obliczert miaty miejsce w okresie od maja 2020 do stycznia 2021. W tak krotkim

okresie nie stwierdzono istotnej zmiany cen na rynku, wobec czego przyjeto wspotczynnik trendu na

poziomie 0,

93 Okreslenie wag cech rynkowych

Uwzglednizjac wyniki whasne] analizy dotyczace] ksztattowania

charakterystyki, przyjeto nastepujace wagi cech:

sie cen w zaleznosci od ich

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy
1 Lokalizacja szczegdtowa 35% 1161
2 Standard 35% 1161 2z
3 Powierzchnia 20% 063 zt
4 Komorka lokatorska 10% 332 z
razem 100% 3317z

9.4.  Obliczenie wartosci wspétczynnikéw korygujacych

Cmax =9 964 zt/m?

Cmin = 6 647 zt/m?

CSr=8 257 zt/m?

Wd = Cmin/Csr = 0,805
Wg = Cmax/Csr = 1,207

IMMO
Tomasz Kurowsk

Jpr. nr 6632

53-033 Wrackaw ul. Zwycieska 48/12
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9.5.  Obliczenie wartosci rynkowe] nieruchomosci

Cechy rynkowe Wege il oS Wspotczynnik U
Cechy Wy W,

Lokalizacja szczegdtowa 35% 0,282 0,422 0,422
Standard 35% 0,282 0,422 0,375
Powierzchnia 20% 0,161 0,241 0,201
Komorka lokatorska 10% 0,080 0,121 0,080
Razem 0,805 1,207 1,079
Srednia wartos¢ rynkowa nieruchomosci [zt/m?] 8 257
Wartos¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci [zt/m?] 8914
Powierzchnia wycenianej nieruchomosci [m?] 70,31

Wartos¢ wycenianej nieruchomosci [zt] 626 718

Wartos¢ nieruchomosci po zaokragleniu [zt] 625 000

9.6.  Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy definiuje sie jako kwote pieniezng, ktéra mozna otrzymac z tytutu

sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajgcy znajduje sie pod presja

koniecznosci sprzedazy. Przy okreSlaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwage

to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomaosci

na ryrku jest zwykle zoyt krotki, aby mozna byto uzyskaé cene rynkowa.

Wartosc ta powinna odzwierciedlac kwote, jakg gotow jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy

wymuszonej. Powinna ona rowniez odzwierciedlac konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane

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

definicji wartosci rynkowej.

Wwyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego okreslono czynniki majgce wptyw na wysokos$é ceny

nabycia:

koniunktura na rynku nieruchomosci uzalezniona od czynnikéw makroekonomicznych

- aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, ktérej wyznacznikiem jest ilos¢ transakji

zawieranych w powiecie | gminie
— atrakcyjnosc lokalizacji

- rodzaj nieruchomosci oraz jej stan

IMMO 53-033 Wrackaw ul. Zwycigska 48/12
Tomasz Kurowski NIP; 895-183-48-55 REGON: 3654
wpr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: iImmo.nieruchomoseip
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Biorgc pod uwage powyzsze, a takze uwzgledniajgc rodzaj nieruchomosci, stan prawny, lokalne

uwarunkowania ekonomiczne oraz fakt, iz sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym podlega udziat
50% w przedmiotowej nieruchomosci, okreslono wartosc przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszone)

Sprzedazy przez syndyka z zastosowaniem wspotczynnika 0,8,
Wsw = 625 000 zt x 0,8 = 500 000 z4

Przyjeto: Wsw = 500 000 zt

10. WYNIK KONCOWY
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny wynosi:
625 000 zt
Stownie: szescset dwadziescia piec tysiecy zfotych
Wartos¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy:
500 000 z
Stownie. piecset tysiecy ztotych

Okreslona wartos¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej miesci sie w granicach wyznaczonych
ceng minimalng | maksymalng nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym, natomiast stawki robét
wyburzeniowych sg zblizone do sredniej rynkowe). Z tego wzgledu otrzymany wynik mozna uznac za

bliski cenie mozliwe] do osiggniecia w obrocie rynkowym.

IMMO 53-033 Wradhaw ul. Jwyaieska 48/12
Tomast Kurowsi NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 & 16
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11. KLAUZE | ZASTRZEZENIA

-  Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily dokumenty dostarczone przez
Zleceniodawce

- Wylacza sie odpowiedzialno$¢ autora operatu za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci,
ktérych autor nie mégt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej dokumentacji.

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

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

- Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw | optat

—  Powierzchnig uzytkowg budynku przyjeto na podstawie obliczery wykonanych przez autora
niniejszego operatu szacunkowego, ktérych wynik moze by¢ obarczony bledem

IMMO 53-033 Wrockaw ul. Zwyciaska 48/12 .

Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 !

g tel.: 504-025-604 www: imma.nieruchomosci.pl
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE])

NR 1023835760

Okres ubezpieczenia: od 12.10.2020 r. do 11.10.2021 r.

: IMMO KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO TOMASZ KUROWSKI

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

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

: IMMO KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO TOMASZ KUROWSKI
Telefon: +48504025604

REGON: 365462870

Telefon: +48504025604

REGON: 365462870

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

Na jedno zdarzenie | Na wszystie zdarzenia

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

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsieblorcy prowadzacego dzialainost rzeczoznawcy majatkowego
Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogloszonego przez N8P

25000 EUR| 25 000 EUR

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
86 1240 6960 3014 0110 1367 6948

Kwota w PLN 144,58 2 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1023835760
Termin platnosci 23.10.2020
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy ob o oczenia ma 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
1) R Ministra Fi 0 1@26m.m19r.wvmww Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Potskim Biurze Ubezpieczycieli

w zakresie cayrnok gtkowego (Dz. U, z 29 kwietnia 2019 v,
Poz 805).
Postanowienia dodaticowe
z prawa ar y Q0, Z tytutu 90 odpowiedziainodai cywine),
1. Kiauzula ma do obowigzkoweg d dreinod 23 szkody wyrza azacy
Cywiine

2. P2U 2 zaphata dodatiowe) siadki ubezps 7, rezygnuje 2 prawa
0d ubezpleczonego lub osdb, za kidre ponosi on odpowiadziainodé, zwroty

6. & * Wyraiam zgode na ie od P2U SA, PZU 2ydie SA, PTE P2U SA, TFI
mumms&mms&vmms&wms&ms«.m
Bank SA info ) i y 4 A Y

o p " rht VR).
7.B'Wmmmmmmammm
Mzmm,u.mm&mmsammsxrwms«
mumgmmsxmcmsamuwmsmnmm
do okrel

iowych | innych o
ych oraz pr oferty.
-.B'mnmmmmmwmsgmznusu.mvzusxm

PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowse SA, PZLI CO SA, Uinkd TU SA, PEKAO SA, Allor
Bank SA informacji ingoweych za podredi rodkéw komunikacii

1023835760/pc: 100000293978226/BE20  PIN: 8993

P y Zakiad Ub

DSPOCZA/19G12_01/2 1941/

102-159585985. :100000293978226

Pow zen Spdtka Akcyina, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zakiadowy: 86 352 300 24 wptacony w catoici, al. Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna 7 taryfg operatora)
. 3/FILE/pc:

Oséwiadczenia
1. Oswiadczam, ze przed Gmowy ub €go 9. & * Wyrazam 2gode na danie inf i | dok bw, w OWU oraz
wmmmmmoumm. dok -w__“' 0 produkece, a takie inf MDWM
2. Odwiadczam, te przed Umowy Informacie, te do wart. 9 ust.1 ustawy o dystrybucy ubezpieczed, kidee M)y swigzek 2 wiioskowang ub
um:w maRr Y Drawd el MmmwvmuuwkmwM
a@ y Mmm mwm ych praez PZU SA w cefu elektroniczne), w tym S0 SMS/ b e-mail, na przeze mnie
m govryct pr 6 iowych i mldﬁmulubnemuow.WrmemmmnﬁeMvm
mmwmmmwmwmm, h, 321)¢ sie uaktuatniad moje dane, dzigki ktérym bede otrzymywac
4. Przekazano informacie o admin danych osobowych, danych ch je za pod Srodkdw k kacy iczne).
mawmmm-mm m.ww,wpunmmwmwmmw
przetwarzania danych, okresie ich hy danych oraz M,mmpmmmmu.zmmmuwmmﬁew
WFMM danych, %0 Rk podania danych do WMMWW’ na adres kontaki@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul,
oraz o i, Infe -] 182, 02-676 Warszawa. Wycolanie nie na
e ! g 12-¢ e m(:'w;:vn 290dnoéL 2 prawem
5. Oéwiadczam, ze olrzymak formacie o v moich danych osobowych
zawarta w dostarczonym mi formacia o % * & w poiu oznacza zg0de
o Peine nazwy spotek:

:IZUSA-Msumwpmz gwmmum‘ Spdika Akoyna, al. Jana Pawda I 24, 00-133
arszawa; yoe SA - Zakiad Ubezpieczed na Spdika , al.
Jane Pawia II 24, 00-133 W ; PTE PZU SA - Po 23« m
Pwswnmwm..nmmnza, 00-133 Worszawa; TF1 PZU SA - Towarzystwo
umumwnzuswuwu.a.mmnr,mea.

Ubezpieczer’ Spotka Akcying, . Postepy 15, 02-676
W;ms-mmmwwm,u.amwsr.
mm;mms-wmwm.u.mm.
02-232 Warszawa; TUW PZUW - T Y Ubezpi A Polski Zaklad
Ubezpieczer) Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.

Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo d
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MMWMM

dodatkowe do
wwmmw-
xwmmmmawmmmjaw

zmmummwm-w
1) pisemne] - 0s0DECE DO prresyliy POCIOWS w roZUMIENy UStawy Prawo
pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184, 02-676
Warszaws (adves ko do kevesondencl):

2) ustnej ~ day pod numer infolink 801-102-102, albo
mummmwMoMMwul
3) elektronicene] - e-mail na adres ol iub wypeniajac
bﬂmbnmmM
3. P2V SA rogpatruje skarge iub i udziela na rie odpowieds, bex
qummmrunumxmwmmwmm
2 zastrzeleniem ust. 4
4 W s2czeg ch p
3, skarg lub 1 dpoviedzi w onﬂvymmon
10 w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, kidra Hobyta e, skarge Iub
informacie, w ktdrej:
1) wyjaénia preyczyng opbinienia;
2)whmkmnﬁ‘mmtmhm
3) okredia il mmm
-Mmmmmumwuwmm

rekdamach, skargi ub zazalenta
meammmummmm
Mpmma.wwmmgmhmww

Potwierdzam dane kontaktowe

IMMO KANCELARIA RZEQOZNAWO MAJATKOWEGO TOMASZ KUROWSKI
E-mail: k K
Telefon:

Data zawarcia umowy: 09.10.2020 r,

O$waac 2e niniejsza umowa 1 i moje i pezy

ubezpieczes.

:i:ms‘ A = . . !
mwmamymmw
sporbw, jest Rzacanik Finansowy, kibrego adres strony internetowe] jest
nastepujacy. www.rf.gov.pl.

ll.lbmm:um ubezpieczonemy | uprawnionemy z umowy ubepieczena,

Imsulmiun wmmmnommm

12w umowy j 23 dni K
prawo sh ¢z o bu rozstrzygani miman
r piatformy st sporbw (P
ODR) zgadnie z R iern P Ei i Rady nr 524/2013

2 dria 21 maja 2013 r. - adres: hitp://ec.europa.eujconsumers/od/. Za dzislanie
Pk da Komisfa E Adres poczty do

ODR
kontaktu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl
nmmmmmswmxwmmm
14, PZU SA podiega nada Komisji M

" do T el

Polisy
1. Do OWU majay do fsae] mowy / umowy
ubezpleczenia 200 wprowad:
w brzmieniu:

Spordw konsumenckich,
sporbw, jest Rzecznik Finansowy, kidrego adres strony internetowe]
Jest nastepujacy: www.rf.gov.gl.

2. W umawie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajqcy 20bowiazany
Jest dorgczyé Ubezpieczonemu OWU, m«nmmum
wmmuam nodniku

g0 octfvong
Pvmmowummmmm mmmm
Na 23danie PZU SA L wazany jest
tej powinnodc.

mmmmmmﬂm.mhwmﬁmmm

1023835760/pc: 100000293978226/8E20 PIN: 8993

(801102102 pzu.pi

m.e.msrm«.ms«
801 102 I.OZI\ID(W) +48 22 566 55 55 pzu.p!
awarii lub wypadku (in case of accident)




