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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie wykonania analizy aktualnych cen rynkowych uzyskiwanych na rynku pierwotnym za
lokale mieszkalne i miejsca postojowe na terenie czesci zachodniej m. Wroctawia ( obreby Maslice, Stabtowice, Ztotniki i
Zerniki) i mozliwych do uzyskania za sprzedaz lokali w budoy zlokalizowanym we Wroctawiu ul Maélicka 166b-166c.
Zlecajacy wykonanie operatu: Piotr Hanaj (nr licencji: 915) jako syndyk masy upadtosci.

Sporzadzajacy wycene: rzeczoznawca majatkowy Grazyna Kasjan, nr uprawnien 4372.

ANALIZA RYNKU LOKALI MIESZKLANYCH

identyfikacja rynku:

v" rynek prawa odrebnej wtasnosci lokalu o funkcji mieszkalnej.
rodzaj rynku wyodrebniono na podstawie kryterium jednorodnosci pod wzgledem stanu nieruchomosci (zgodnie z u. o g. n.
stan otoczenia, zagospodarowania, techniczny i prawny), przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego oraz
powierzchni uzytkowe;.

obszar badanego rynku:
v" rynek lokalny, obszar zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej na terenie miasta Wroctawia- cze$¢ zachodnia:
obreby ewidencyjne o zblizonej atrkacyjnosci lokalizacyjnej tj. Maslice, Stabtowice, Ztotniki oraz Zerniki
obszar rynku wyodrebniono na podstawie zasiegu terytorialnego podazy i popytu, okreslonego w oparciu o kryterium
lokalizacji (jednorodnos¢ lokalizacyjna, podobienstwo otoczenia nieruchomosci budynkowych, zblizone czynniki
mikrolokalizacyjne oraz zaplecze bytowe i komunikacyjne).

okres badania cen transakcyjnych: od 09.2021r.

Analiza relacji popytowo — podazowych na rynku lokalnym:

Analiza cen

Relacja popyt- | Liczba sprzedanych kontraktow na budowe mieszkan na najwiekszych rynkach pierwotnych w | kwartale
podaz 2022 r. byta najnizsza w okresie ostatnich szesciu kwartatow. Taki poziom sprzedazy mieszkan byt
wynikiem, zarowno ograniczenia popytu spowodowanego wzrostem niepewnosci zwigzanej z inwazjq
Rosji w Ukrainie, jak i spadku podazy mieszkan ze strony deweloperdw. Kontynuowane byfo przesuniecie
popytu na tansze mieszkania w mniejszych osrodkach stanowigcych aglomeracje duzych miast.
Notowano takze spadek popytu na kredyt mieszkaniowy wobec wzrostu poziomu jego oprocentowania i
zaciesnienia polityki kredytowej bankdéw. Jednoczesnie w pierwszym kwartale br. oddano do
uzytkowania w Polsce 54,7 tys. mieszkan, co byfo rekordowym wynikiem dla tego okresu od 2005 r. Byto
to jednak efektem aktywnosci deweloperdw z ubiegtych lat. Istotnie wzrosty koszty budowy mieszkar, tj.
materiatow, robocizny, najmu sprzetu i terendw budowlanych. Obserwowano wzrost Srednich cen
transakcyjnych mkw. mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtdrnym oraz wzrost stawek
transakcyjnych najmu.

W I kwartale br. notowano dalsze wzrosty cen mieszkari w wiekszosci analizowanych miast, rosty tez
dynamiki cen (por. tabela 1). Na rynku pierwotnym wzrosty ceny ofertowe (RPO) i ceny transakcyjne
(RPT), zwtaszcza w Gdyni, Warszawie i Wroctawiu. Wzrost cen wynikat m.in. ze zmiany struktury
mieszkarn sprzedanych (wyzszego udziatu transakcji w lepszych lokalizacjach niz na obrzezach miasta).
Na rynku wtdérnym takze obserwowano wzrost cen ofertowych (RWO) i transakcyjnych (RWT) we
wszystkich grupach miast. Ceny transakcyjne na rynku wtdrnym wzrosty zwfaszcza we Wroctawiu,
Poznaniu i Krakowie. Zwiekszyt sie popyt na mieszkania starsze i mniejsze. Ceny mieszkari korygowane
indeksem hedonicznym rosty we wszystkich grupach miast, co oznacza, Zze podobne mieszkania
sprzedawane byty drozej, niz miato to miejsce kwartat wczesniej.

Tabela 1 Dynamika cen mkw. mieszkania w analizowanych miastach w I kw. 2022 r.

kw.[kw. rir

RFO RPT RWO RWT | RPO RPT RWO RWT
Gdarisk 15% 25% 49% 09% | 128% 147% 141% 99%
Gdynia 3, T.8% 65% 2 6% 9,8% 253% 200% 153%
Krakéw 19% 19% 38% 22% | 135% 180% 19.7% 19.5%
todz 0,3% 25% 53% 0,9% 18.8% 187 189% 144%
Poznar 69% 23% 50% 27% | 231% 104% 184% 52%
‘Wroctaw 1,6% 55% B.0% 2,8% 142% 191%  156% 142%
Warszawa 59% 6,8% 05% 1,5% | 141% 164% 94% 51%
6 miast 2,2% 32% 46% 1,5% | 155% 17.2% 184% 126%
10 miast 33% 35% 47% 51% | 188% 190% 159% 16,6%
Zridto: NEP

Czynniki
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

wp’f_ywajqce na Tabela 17 Srednie ceny mkw. mieszkan na RP we Wroclawiu
poziom cen [ ] W kowartal 20 r. W kit
Areadinia Cada |ZHmiw. ) 9387 0 0Es aan 10 189 9507 10 352 10029
f’mu. =100 050 1023 W36 018 1062 1037 022 1069 e 1055
(taki RvaitaF raku
:mr::;e; 1013? W6E 1008 WBS 1067 1 1186 181 155 1132 a1
licztha mies 2ican
Srisk: 5936 1600 487 2080 441 1618 4514 1556 46805 1084
85 7 000 2mkw. 930 m sm 400 240 150 154 72 106 1
od 7001 do 9 000 2bimiow. 2388 780 1008 a2 15N 834 140G 653 1317 127
©d 9001 do 11 000 2. 16851 384 1450 583 1337 413 1381 ST 181 384
od 11001 do 13000 Zimkw. 668 18 634 142 8% 158 260 226 800 251
powyte| 13001 Zhimkw. 200 M nr 33 467 54 S48 78 &M 61
licztha miss Zica ogdlem, w tym: 5936 1620 487 2080 4401 1618 4514 1586 4605 1064
0 40 miow. 15 352 858 |7 TET 356 359 86 219
od 40,1 do 50 miow. T 837 224 942 2065 6T 20z a7 2088 478
od 60,1 do 80 miow. 150 380 1241 511 1242 n nm 359 1z 259
powyte) B, 1 mikw. 464 111 383 140 367 124 352 121 3 78
:::;’umm 06z 8423 9387 8578 9865 aan 10 183 2507 10362 10028
0 40 miow. W 9748 w7 587 1MEs 9338 11362 101 120M 10758
od 40,1 do 50 miow. 8526 8188 9340 8515 9840 a1 10033 9380 10078 10142
od 60,1 do 80 miow. 8385 a5t 8 7819 8322 8328 9578 a3a0 8745 9280
powyde| BO,1 mikw. 9446 8518 9536 8926 ez 426 215 9785 9630 9780
odciylenie Srednie) cenry oleriowe)
ol ' TE% ] sk x 121% x T2% ] iz% x
o0 40 miaw. 4% = 5% X 180 x 1.7% = 1N x
od 40,1 do 50 minw, 0% X A% x 113% x To% X A7% x
©d 60,1 do 80 minw, g% = 125% X 13% x 6% = Ao x
powyde] BO,1 mikw. 10.3% Ed 5% X a.0% x 44% Ed 1.5% X
Zridlo: NBP
https.//www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_03_2022.pdf
W analizowanym okresie czasu odnotowano na rynku kilkadzieisat transakcji wolnorynkowych, ktorych
przedmiotem byty badanego rodzaju nieruchomosci lokalowe.
Popyt na badanym segmencie jest ksztattowany przez kilka czynnikdw. Z informacji uzyskanych w
biurach obrotu nieruchomosciami, analiz wtasnych oraz wizji terenowych wynika, iz wsrdéd cech
determinujacych zakup badanego typu prawa, nabywcy docelowi okreslajg zwykle nastepujace
atrybuty lokalu:
e |okalizacja
e potozenie na kondygnacji
e  stan techniczny pomieszczen
e  standard pomieszczen
e powierzchnia uzytkowa
e walory uzytkowe
Lokalizacja to ocena nieruchomosci lokalowej pod katem jej potozenia na mapie miasta, ocena stopnia
rozwoju zaplecza bytowo-socjalnego oraz dostepnosci komunikacyjne;j .
Potozenie na kondygnacji: Jako bardziej atrakcyjne postrzegane sa przez nabywcow lokale potozone na
kondygnacjach srodkowych.
Stan techniczny pomieszczer to ocena czy wymagajg one poniesienia naktadéw inwestycyjnych w
zakresie prac wykoriczeniowych, wyposazenia w instalacje itp.
Standard pomieszczen to ocena jakosci wykorzystanych materiatéw do wykornczenia wnetrza. Czes¢
deweloperow wprowadzita w ofercie wykonczenie ,,pod klucz” .
Powierzchnia uzytkowa: z reguty lokale mate uzyskujg na rynku najwyzsze poziomy wartosci.
Walory uzytkowe — jest to ocena lokalu pod wzgledem istnienia dodatkowych pomieszczen
przynaleznych typu komodrka lokatorska, miejsce postojowe lub tez lokale dwupoziomowe, istnienie
tarasu i inych zwiekszajgcych wartos¢ uzytkowa.
Wptyw pozostatych cech na badanym rynku nieruchomosci lokalowych takich jak stan techniczny
organizacja otoczenia ( podjazdy, chodniki itp.) pominieto ze wzgledu na fakt, iz w zakresie dostepnej
bazy danych czynniki te sg zblizone.
segment  lokali | W segmencie matych powierzchniowo lokali mieszkalnych tj o powierzchniach do 40 m?2 zakres cen
matych brutto od 6935,25 zt do 10 005,66 zt/m? ( mediana 8035,61 zt/m2) w zaleznos$ci od lokalizacji, jakosci
o Pudo 40 m? technicznej inwestycji oraz waloréw funkcjonalnych. Sredni udziat tego typu lokali w catym volumenie

sprzedazy oferty deweloperskiej. Uktad funkcjonalny z reguty 1- 2- pokoje. Lokale o dobrej ptynnosci na
rynku.

Aktualnie ceny ofertowe oscylujg wokdt wartosci 9300 zt/m2. Ze wzgledu na matg ilo$¢ transakcji
wydtuzono okres badania cen i zbadano trend. Wyliczony trend od 09-2021r wynosi 7,6% r/r

Data: 09 lipca 2022r

Autor: rzeczoznawca majqtkowy nr upr 4372 Grazyna
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

Raport cen ofertowych

2 pokoje, Mieszkania, Maslice

302592zt 9600 zt/m?
Sredniz cena: 460512 2t Srednia cena 23 m? 936354 2/m?
A L R
TREND
Cen,
9900 z¢/m?*
o}
9500 z¢/m? o)
9000 z#/m* o o
600 zt/m* O
o——0—

8100 z/my

grudzien stycze uty marzec kviscieh maj

segment lokali
$rednich
o Pu od 40,1 do

60 m?

W segmencie $rednich powierzchniowo lokali mieszkalnych tj o powierzchniach od 40,1 do 60 m2
zakres cen brutto od 5844,37 zt do 9000 zt/m2 ( mediana 7186,80 zt/m2) w zaleznosci od lokalizacji,
jakosci technicznej inwestycji oraz waloréw funkcjonalnych. Duzy udziat tego typu lokali w catym
volumenie sprzedazy oferty deweloperskiej. Uktad funkcjonalny z reguty 2-3- pokoje.
Lokale o najwyzszej ptynnosci na rynku. Aktualnie ceny ofertowe oscylujg wokét wartoéci 9000 zt/m2.
Ze wzgledu na krétki okres badania cen ( od 01-2022r) nie dokonowano aktualizacji.

Raport cen ofertowych

3 pokoje, Mieszkania, Maslice

456 900 zt 8635,42 zH/m?
Srednia cena: 502 328 =t Srednia cena za m Q170,74 2hm?
A L an a1 en
TREND
Cen,
9600 zb/m
9300 . —0
o —0— o ©

9000 zin o

styezen uty marzec kwiecier maj czenwiec

segment lokali
duzych
o Pu od 60,1 do

80 m?

W segmencie duzych powierzchniowo lokali mieszkalnych tj o powierzchniach od 60,1 do 80 m? zakres
cen brutto od 5660,39 zt do 10 268,82 zt/m? ( mediana 7031,25 zt/m2) w zaleznosci od lokalizacji,
jakosci technicznej inwestycji oraz waloréw funkcjonalnych. Duzy udziat tego typu lokali w catym
volumenie sprzedazy oferty deweloperskiej. Uktad funkcjonalny z reguty 3-4- pokoje. Struktura lokalu
poszukiwana na rynku.Lokale o najwyzszej ptynnosci na rynku. Aktualnie ceny ofertowe oscylujg wokét
wartosci 9000 zt/m2. Ze wzgledu na krotki okres badania cen ( od 01-2022r) nie dokonowano
aktualizacji.

segment lokali
bardzo duzych
o Puod 80,1 m?2

W segmencie bardzo duzych powierzchniowo lokali mieszkalnych tj o powierzchniach od 80,1 m?
zakres cen brutto od 4 669,23 2t do 7965,44 zt/m? ( mediana 5674,31 zt/m?2) w zaleznosci od lokalizacji,
jakosci technicznej inwestycji oraz waloréw funkcjonalnych. Niski udziat tego typu lokali w catym
volumenie sprzedazy oferty deweloperskiej w budynkach wielorodzinnych. Dominuja transakcje
lokalami w zabudowie segmentowej, zblizonej do jednorodzinnej. Uktad funkcjonalny z reguty 4-5-
pokoje. Lokale o najnizszej ptynnosci na rynku. Aktualnie ceny ofertowe oscyluja wokét wartosci 6400-
6900 zt/m2, Ze wzgledu na matg ilo$¢ transakcji wydtuzono okres badania cen i zbadano trend.
Wyliczony trend nieistotny

Data: 09 lipca 2022r
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

Baza danych transakcyjnych nr 1 ( Pu do 40 m?):
Baze danych transakcyjnych, dotyczaca nowych lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim o pow. do/ lub réwne 40m?2,
potozone w budynkach nowych w obszarze miasta Wroctawia ( obreby Maélice, Stabtowice, Ztotniki, Zerniki)

w okresie od 09.2021r
Przedmiotem transakcji byto prawo wtasnosci oraz zwigzany z nim udziat w nieruchomosci wspolne;j.

Data Cena Cena Cen Zf\po )

.. | Obreb Ulica |Kon.| PU |Cena netto | transakcyj | trans. m? |aktualizacji | Nr Rep. AN

transakgcji
na brutto | PU brutto
2022-02-17 | Stabtowice | Lubomierska | 3 | 39,16 | 282 3702zt | 304 959 zt | 7 787,51zt | 7 787,51zt | 3582/2022
2022-02-15 Maslice Wilkaska 1 |3030| 216037zt | 2333202zt | 770033zt | 7741,72zt | 7771/2022
2022-02-15 | Stabtowice | Lubomierska | 2 | 38,18 | 267 256 zt | 288 637 zt | 7559,90zt | 7600,54zt | 3277/2022
2022-02-15 | Stabtowice | Lubomierska | 3 | 38,17 | 271829zt | 293576zt | 7691,28zt | 7732,63zt | 3322/2022
2022-02-14 | Stabtowice | Lubomierska | 2 | 38,15 | 281 118 zt | 303 607 zt | 795824 zt | 8022,22 zf | 3190/2022
2022-02-07 | Stabtowice | Lubomierska | 4 | 38,14 | 284 329zt | 307 075 zt | 8051,26 2t | 8262,352t | 2736/2022
2022-02-04 | Stabtowice | Arbuzowa 4 |30,05| 267111zt | 288480zt | 9600,00zt | 9923,86zt | 66/2022
2022-01-14 |  Maslice Wilkaska 2 | 25,58 177639zt | 191 850zt | 7500,00zt | 8106,21 2 | 1262/2022
2022-01-14 |  Maslice Wilkaska 3 |2892| 193021zt | 208 463 zt | 720826zt | 7790,89zt | 1216/2022
2022-01-03 | Stabtowice | Lubomierska | 4 | 36,84 | 310018 zt | 334820zt | 9088,49zt | 10005,66 zt| 1/2022
2021-12-30 | Stablowice | © "p’;f“”” 2 |3517| 244996 zt | 264 595 zt | 7523,32 2t | 8330,732t | 6599/2021
2021-12-28 |  Maslice Wilkaska 2 |31,63| 202133zt | 218303zt | 6901,77zt | 7663,27 2t | 9209/2021
2021-12-28 | Maslice | Zawidowska | 2 | 35,40 | 285 194 zt | 308 010 zt | 8 700,85 zt | 9 660,85 zt | 11298/2021
2021-12-27 |  Maslice Wilkaska 3 |3700| 250093zt | 270100 zt | 7300,00zt | 8116,09 zt | 96462/2021
2021-12-22 | Maslice Wilkaska 2 |39,81| 252499zt | 272699zt | 685001zt | 7662,352zt | 95677/2021
2021-12-21 Maslice Wilkaska 1 |3508| 237115zt | 256084 zt | 7300,00zt | 8174,89 zt | 95478/2021
2021-12-21 Maslice Wilkaska 1 3480\ 241667zt | 261000zt | 7500,00zt | 839886zt | 95506/2021
2021-12-21 Maslice Wilkaska 3 |3876| 222261zt | 240042 zt | 6 193,03 zt | 6 935,25zt | 95559/2021
2021-11-26 | Maslice | Sliwowa al. 2 [39,23| 226852zt | 245000 zt | 624522zt | 7117952t | 86247/2021
2021-11-23 | Maslice | Sliwowa al. 1 |39,08| 231481zt | 250000zt | 6397,13 2t | 7296,41 2t | 85294/2021
2021-11-19 Maslice Sliwowa al. 2 |3890| 226185zt | 244 280 zt | 6 279,69 zt | 7 166,09 zt | 84563/2021
2021-11-19 Maslice Sliwowa al. 1 |3922| 230942zt | 249417zt | 6359,43zt | 7257,09zt | 84552/2021
2021-11-18 | Stabtowice | Lubomierska | 3 | 37,95 | 245802 zt | 265 466 zt | 6 995,15zt | 7982,89 zt | 27483/2021
2021-11-17 | Stabtowice | Lubomierska | 3 | 36,96 | 247998 zt | 267 838 zt | 7 246,70zt | 8270,05zt | 27164/2021
2021-11-04 | Ztotniki Ztotnicka 4 | 34,56 | 255556zt | 276 000 zt | 7986,11zt | 087,532t | 7662/2021
2021-10-15 | Stabfowice | Widkniarzy | 1 | 35,31 | 232083 zt | 250 650 zt | 7 098,56 zt | 7955,21 2t | 10125/2021
2021-10-06 | Maslice | Zawidowska | 1 | 35,21| 257721zt | 278 338zt | 7905,08 zt | 8 762,102t | 9125/2021
2021-10-04 | Maslice | Wegliniecka | 1 | 25,89 | 214 396 zt | 231 547 zt | 8 943,49zt | 9885,552t | 18617/2021
2021-09-30 | Maslice | Wegliniecka | 4 | 39,66 | 252021zt | 272 183 zt | 6 862,91 zt | 7541,02 2t | 18443/2021
2021-09-29 | Maslice | Wegliniecka | 2 | 26,78 | 191 620zt | 206 949 zt | 7 727,74zt | 8478,12 2t | 18212/2021
2021-09-28 | Maslice | Wegliniecka | 1 | 27,09 | 184 964 zt | 199 761 zt | 7373,98zt | 8077,202t | 18021/2021
2021-09-21 | Stabfowice | Widkniarzy 1 37,19| 255126zt | 275537zt | 740890zt | 8019,50zt | 9199/2021
2021-09-20 | Maslice | Wegliniecka | 2 | 39,92 | 287 600 zt | 310 608 zt | 7 780,76 zt | 8406,75zt | 17220/2021
2021-09-16 |  Ztotniki Ztotnicka 3 | 34,55| 246 667 zt | 266 400 zt | 7 710,56 2t | 8 268,42zt | 6353/2021
2021-09-10 | Stabfowice | Arbuzowa 2 |37,40| 228 556 zt | 246 840 zt | 6 600,00zt | 6992,36zt | 2309/2021
2021-09-09 Maslice Bogatyriska 1 |26,98| 192493zt | 207 893 zt | 7 705,45zt | 8 146,32zt | 16282/2021
2021-09-09 | Maslice | Bogatyriska | 2 | 26,90 | 210876 zt | 227 746 zt | 8466,39zt | 8 950,80zt | 16406/2021
2021-09-09 | Stabtowice | Widkniarzy 4 |31,17| 210282zt | 227 105 zt | 7286,01zt | 7702,88zt | 8856/2021
2021-09-02 | Maslice | Wegliniecka | 3 | 33,36 | 235833 zt | 254 700 zt | 7 634,89zt | 7947,67 zt | 10984/2021
2021-09-01 | Stabfowice | Wtdkniarzy 3 |37,28| 267523zt | 288 925 zt | 7 750,13 zt | 8 049,00zt | 8590/2021
Cena brutto Cena po aktualizacji
transakcji
C min 6193,03 zt 6 935,25 zt

cena Srednia dzieli zakres wartosci w relacji 38% do 62%. C max 9600,00 2 L0000
Przyjeto 40%/60% C érednia 7 504,46 zt 8131,92 7

Mediana z bazy wynosi 8035,61 zt

Data: 09 lipca 2022r
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

Okreslenie wag cech rynkowych ( do Bazy nr 1)
Do pomiaru wptywu zdefiniowanych w przeprowadzonej analizie badanego rynku atrybutéw nieruchomosci lokalowych,
okreslajgcych poziom ich cen transakcyjnych, wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji nabywcow.

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze niezaleznych ofert kupna — sprzedazy
rodzajowo podobnych nieruchomosci oraz wizji terenowych przyjeto do dalszych analiz nastepujace wagi cech rynkowych:

L.p. Cecha Waga | Oceny poszczeg6lnych cech wplywajace na wartos¢ (skala od oceny najlepszej do najgorszej)
1. Korzystna Srednia
Strefa o bardzo dobrej infrastrukturze socjlano- | Strefa o Srednio rozwinietej infrastrukturze
. bytowej, w poblizu obiekty handlowe, ustugowe, | socjalno-bytowej lub dobrze skomunikowana
Lokalizacja 20 : o X : O )
edukacyjne i inne publiczne, bardzo dobrze | z obwodnica miejska i centrum miasta lub w
skomunikowanej z obwodnica miejska i centrum | trakcie zagospodarowywnia
miasta
2. Potozenie na kondygnadji 10 Kondygnacja $rodkowa Kondygnacja skrajna
3. Ponad przecietna Przecietna Niska
. x miejsce  parkingowe  lub  inne | Tylko 1 element brak elementéw
Funkcjonalno$¢ . ) ) ) )
" , 30 powierzchnie - w ramach udziatu w zwiekszajacych
pomieszczen . - g j : 9
nieruchomosci  wspdlnej, komodrka funkcjonalnos¢
lokatorska, balkon
4. Standard lokalu 30 | Podwyzszony deweloperski Standardowy dewoloperski
> Powierzchnia uzytkowa 10 Lokal b.maty Lokal maty

Pu do lub réwny 30m?

Pu powyzej 30m?

Wyalienowane cechy sg gtéwnymi czynnikami cenotwdrczymi. Wptyw pozostatych na ksztattowanie sie ceny badanego
rodzaju nieruchomosci na rynku przyjeto dla uproszczenia znikomy.

Okreslenie zakresu sumy wspdiczynnikow korygujgcych

Gorna granica sumy wspoétczynnikdéw korygujgcych wynosi: 1,2792

Dolna granica sumy wspotczynnikéw korygujacych wynosi: 0,8252
Otrzymany zakres znajduje sie w zakresie okreslonym przez zbiér[0,5;1,5].

Lp Cecha rynkowa Udziat cechy w A C Zakres wspétczynnikéw | Warto$é wspdtczynnika dla
Waga cechy [%] korygujacych oceny $redniej
zakres podzielony przez C
sr w relacji 40/60
1. Lokalizacja 20 0,1650 0,2558
2. Potozenie na kondygnacji 10 0,0825 0,1279
3. Funkcjonalno$¢ pomieszczen 30 0,2476 0,3838 0,3020
4, Standard lokalu 30 0,2476 0,3838
5. Powierzchnia uzytkowa 10 0,0825 0,1279

Baza danych transakcyjnych nr 2 ( Pu 40,1 do 60 m?):
Baze danych transakcyjnych, dotyczaca nowych lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim o pow. 40,1-60m?, potozone w
budynkach nowych w obszarze miasta Wroctawia ( obreby Maélice, Stabfowice, Ztotniki, Zerniki)
w okresie od 01.2022r
Przedmiotem transakcji byto prawo wtasnosci oraz zwigzany z nim udziat w nieruchomosci wspdinej.

Data z Cena Cena trans.

.. Obreb Ulica PU Cena netto | transakcyjn m? PU Nr Rep. AN

transakcji
a brutto brutto

2022-03-23 | Stabtowice Lubomierska 2| 47,90 385418 zt 416 251 zt 8 690,00 zt 7133/2022
2022-03-23 | Stabtowice Jodtowicka 4| 57,31 387373z 418 363 zt 7 300,00 zt 1533/2022
2022-03-23 | Stabtowice Jodtowicka 51| 57,25 394 830 zt 426 417 zt 7 448,33 zt 1517/2022
2022-03-22 | Stabtowice Jodtowicka 4| 49,48 315527 zt 340 769 zt 6 887,00 zt 1501/2022
2022-03-22 | Stabtowice Jodtowicka 1| 49,72 320437 zt 346 072 zt 6 960,42 zt 1494/2022
2022-03-17 | Stabtowice Jodtowicka 2| 49,70 294 058 zt 317583 zt 6 390,00 zt 1463/2022
2022-02-28 | Stabtowice Lubomierska 2| 53,49 335 440 zt 362 275 zt 6772,76 zt | 4451/2022
2022-02-21 | Stabtowice Lubomierska 2| 54,81 408 989 zt 441 708 zt 8 058,89 zt 3844/2022
2022-02-21 | Stabtowice Lubomierska 4 | 55,01 440 603 zt 475 851 zt 8 650,26 zt 3948/2022
2022-02-18 | Stabtowice Lubomierska 3| 44,13 307 610 zt 332219z 752819 zt 3735/2022

Data: 09 lipca 2022r
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

2022-02-18 | Stabtowice Jodtowicka 1| 48,61 263 051 zt 284 095 zt 5844,37 zt 3630/2022
2022-02-15 | Stabtowice Widkniarzy 2 | 48,16 285393 7t 308 224 7t 6 400,00 zt 939/2022
2022-02-14 Maslice Bogatyriska 1| 49,19 289 128 7t 312 258 7t 6 348,00 zt 1933/2022
2022-02-11 | Stabtowice Lubomierska 4| 53,43 343 890 zt 371402 zt 6 951,19 zt 3082/2022
2022-02-11 | Stabtowice Lubomierska 3| 55,64 437 624 74 472 634 74 8 494,50 zt 3118/2022
2022-02-03 | Stabtowice Lubomierska 1| 57,15 406 142 7t 438 634 7t 7 675,14 zt 2552/2022
2022-01-31 | Stabtowice Lubomierska 3| 59,65 390 685 zt 421940 zt 7 073,60 zt 2373/2022
2022-01-31 | Stabtowice Lubomierska 3| 48,92 372 875 7t 402 705 zt 8231,91 zt 2309/2022
2022-01-21 | Stabtowice Arbuzowa 2| 4491 374 250 z¢ 404 190 zt 9000,00 zt 11/2022
2022-01-19 | Stabtowice Widkniarzy 1| 48,12 310 149 z¢ 334960 zt 6 960,93 zt 382/2022
2022-01-13 | Stabtowice Lubomierska 2 | 49,79 308 219 zt 332 877 zt 6 685,62 zt 709/2022
2022-01-04 Maslice Wilkaska 3| 46,22 312 413 zt 337 406 zt 7 300,00 zt 187/2022
Cena brutto
transakcji
C min 5 844,37 zt
cena Srednia dzieli zakres wartosci w relacji 48% do 52%. C max 9 000,00 zt
Przyjeto 50%/50% C érednia 7 347,78 zt

Mediana z bazy wynosi 7186,80 zt

W segmencie badanym wielko$¢ powierzchni nie wplywa istotnie na cene — Vide C min i C max
Okreslenie wag cech rynkowych ( do Bazy nr 2)
Do pomiaru wptywu zdefiniowanych w przeprowadzonej analizie badanego rynku atrybutéw nieruchomosci lokalowych,
okreslajgcych poziom ich cen transakcyjnych, wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji nabywcow.

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze niezaleznych ofert kupna — sprzedazy
rodzajowo podobnych nieruchomosci oraz wizji terenowych przyjeto do dalszych analiz nastepujace wagi cech rynkowych:

L.p. Cecha Waga | Oceny poszczegdlnych cech wptywajace na warto$¢ (skala od oceny najlepszej do najgorszej)
1 Korzystna Srednia
Strefa o bardzo dobrej infrastrukturze socjlano- | Strefa o $rednio rozwinietej infrastrukturze
L bytowej, w poblizu obiekty handlowe, ustugowe, | socjalno-bytowej lub dobrze skomunikowana
Lokalizacja 20 A X : S )
edukacyjne i inne publiczne, bardzo dobrze | z obwodnica miejska i centrum miasta lub w
skomunikowanej z obwodnica miejskg i centrum | trakcie zagospodarowywnia
miasta
2. Potozenie na kondygnacii 10 Kondygnacja $rodkowa Kondygnacja skrajna
3. Ponad przecietna Przecigtna Niska
. " miejsce  parkingowe  lub  inne | Tylko 1 element brak elementéw
Funkcjonalnosé ) : ) ) )
! ) 40 powierzchnie - w ramach udziatu w zwiekszajacych
pomieszczen . - g . ) 9
nieruchomosci  wspdlnej, komodrka funkcjonalnos¢
lokatorska, balkon
4. Standard lokalu 30 | Podwyzszony deweloperski | Standardowy dewoloperski

Woyalienowane cechy s3 gtéwnymi czynnikami cenotwodrczymi. Wptyw pozostatych na ksztattowanie sie ceny badanego
rodzaju nieruchomosci na rynku przyjeto dla uproszczenia znikomy.

Okreslenie zakresu sumy wspdfczynnikow korygujgcych

Gorna granica sumy wspoétczynnikdéw korygujgcych wynosi: 1,2249
Dolna granica sumy wspotczynnikéw korygujacych wynosi: 0,7954
Otrzymany zakres znajduje sie w zakresie okreslonym przez zbiér[0,5;1,5].

Lp Cecha rynkowa Udziat cechyw A C Zakres wspotczynnikéw | Warto$é wspdtczynnika dla
Waga cechy [%] korygujacych oceny sredniej
zakres podzielony przez C
sr w relacji 50/50
1. Lokalizacja 20 0,1591 0,2450 -
2. Potozenie na kondygnacji 10 0,0795 0,1225 -
3. Funkcjonalno$¢ pomieszczen 40 0,3182 0,4900 0,4041
4. Standard lokalu 30 0,2386 0,3675 -
Data: 09 lipca 2022r Autor: rzeczoznawca m?g;;iwy nrupr 4372 Grazyna Strona 6 )))hwevgceen ¥




Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

Baza danych transakcyjnych nr 3 ( Pu 60,1 do 80 m?):
Baze danych transakcyjnych, dotyczgca nowych lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim o pow. 60,1-80m?, potozone w

budynkach nowych w obszarze miasta Wroctawia ( obreby Maslice, Stabtowice, Ztotniki, Zerniki)

w okresie od 01.2022r
Przedmiotem transakcji byto prawo wtasnosci oraz zwigzany z nim udziat w nieruchomosci wspolne;j.

Mediana z bazy wynosi 7031,25 zt
W segmencie badanym wielkos¢ powierzchni i pofoZenie na kondygnacji nie wptywa istotnie na cene — Vide C min i C max

Okreslenie wag cech rynkowych ( do Bazy nr 3)
Do pomiaru wptywu zdefiniowanych w przeprowadzonej analizie badanego rynku atrybutéw nieruchomosci lokalowych,

okreslajgcych poziom ich cen transakcyjnych, wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji nabywcow.

D K Cena Cena trans.
ata .. Obreb Ulica ° PU Cena netto | transakcyjn m? PU Nr Rep. AN
transakcji
a brutto brutto
2022-03-17 | Stabtowice Zebrzydowska 1| 65,28 416 667 zt 450 000 zt 6 893,38 zt 1924/2022
2022-03-16 | Stabtowice Zebrzydowska 1| 65,28 399 074 zt 431 000 zt 6 602,33 zt 1904/2022
2022-03-16 | Stabtowice Zebrzydowska 2| 65,28 425 000 zt 459 000 zt 7031,25 zt 1896/2022
2022-03-15 | Stabtowice Zebrzydowska 1| 70,03 447 222 7t 483 000 zt 6 897,04 zt 1857/2022
2022-03-15 | Stabtowice Zebrzydowska 2| 70,03 461 111 zt 498 000 zt 7111,24 zt 1849/2022
2022-03-15 | Stabtowice Zebrzydowska 1| 70,03 486 111 zt 525 000 zt 7 496,79 zt 1840/2022
2022-02-24 Ztotniki Ztotnicka 5| 62,86 435 185 zt 470 000 zt 7 476,93 zt 948/2022
2022-02-24 | Stabtowice Lubomierska 4| 75,50 537 434 zt 580 428 zt 7 687,79 zt 4133/2022
2022-02-18 | Stabtowice Lubomierska 3| 62,61 432 675 zt 467 289 zt 7 463,49 zt 3673/2022
2022-02-17 | Stabtowice Lubomierska 4| 63,80 411 494 zt 444 413 7t 6 965,72 zt 3568/2022
2022-02-16 | Stabtowice Lubomierska 4 | 63,83 513552 zt 554 636 zt 8689,27 zt 3379/2022
2022-02-14 | Stabtowice Lubomierska 3| 68,58 472 025 zt 509 787 zt 7 433,46 zt 3177/2022
2022-02-14 Maslice Wegliniecka 3| 68,45 358 754 zt 387 454 zt 5660,39 zt 1926/2022
2022-02-04 | Stabtowice Lubomierska 4| 64,33 416 399 zt 449 711 zt 6 990,69 zt 2653/2022
2022-01-21 | Stabtowice Arbuzowa 51 76,23 724 807 zt 782 792 zt 10 268,82 zt 18/2022
2022-01-19 Maslice Wegliniecka 1| 68,14 479 504 zt 517 864 zt 7 600,00 zt 606/2022
2022-01-18 Maslice Wilkaska 2| 62,79 363 368 zt 392 438 zt 6 250,01 zt 2304/2022
2022-01-12 | Stabtowice Widkniarzy 3| 63,91 403 832 zt 435 866 zt 6 820,00 zt 187/2022
2022-01-04 Maslice Wilkaska 3| 73,62 422 633 zt 456 444 zt 6 200,00 zt 136/2022
Cena brutto
transakcji
C min 5 660,39 zt
cena Srednia dzieli zakres wartosci w relacji 34% do 66%. C max 10 268,82 zt
Przyjeto 30%/70% C $rednia 7 238,87 zt

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze niezaleznych ofert kupna — sprzedazy
rodzajowo podobnych nieruchomosci oraz wizji terenowych przyjeto do dalszych analiz nastepujace wagi cech rynkowych:

Cecha

Waga

Oceny poszczegblnych cech wptywajace na warto$¢ (skala od oceny najlepszej do najgorszej)

L.p.
1

Lokalizacja

20

miasta

Korzystna

Strefa o bardzo dobrej infrastrukturze socjlano-
bytowej, w poblizu obiekty handlowe, ustugowe,
edukacyjne i inne publiczne, bardzo dobrze
skomunikowanej z obwodnica miejska i centrum

Srednia

Strefa o srednio rozwinietej infrastrukturze
socjalno-bytowej lub dobrze skomunikowana
z obwodnica miejska i centrum miasta lub w
trakcie zagospodarowywnia

Funkcjonalno$é¢
pomieszczeh

40

Ponad przecietna
miejsce

parkingowe

lub inne

powierzchnie - w ramach udziatu w

nieruchomosci

wspdlnej,
lokatorska, balkon

komorka

Przecigtna
Tylko 1 element

Niska

brak
zwiekszajacych
funkcjonalnos¢

elementéw

3. Standard lokalu

40

Podwyzszony deweloperski

| Standardowy dewoloperski

Data: 09 lipca 2022r
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

Wyalienowane cechy sg gtéwnymi czynnikami cenotworczymi. Wptyw pozostatych na ksztattowanie sie ceny badanego

rodzaju nieruchomosci na rynku przyjeto dla uproszczenia znikomy.

Okreslenie zakresu sumy wspéiczynnikéw korygujgcych
Gédrna granica sumy wspotczynnikéw korygujacych wynosi: 1,4186
Dolna granica sumy wspotczynnikéw korygujacych wynosi: 0,7819

Otrzymany zakres znajduje sie w zakresie okreslonym przez zbiér[0,5;1,5].

Lp Cecha rynkowa Udziat cechyw A C Zakres wspotczynnikéw | Warto$é wspdtczynnika dla
Waga cechy [%] korygujacych oceny S$redniej
zakres podzielony przez C
$r w relacji 40/60
1. Lokalizacja 20 0,1443 0,2884 -
2. Funkcjonalno$¢ pomieszczen 40 0,2886 0,5768 0,4039
3. Standard lokalu 40 0,2886 0,5768 -

Baza danych transakcyjnych nr 4 ( Pu > 80 m?):
Baze danych transakcyjnych, dotyczgca nowych lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim o pow. >80m?, potozone w
budynkach nowych w obszarze miasta Wroctawia ( obreby Maslice, Stabfowice, Ztotniki, Zerniki)
w okresie od 09.2021r
Przedmiotem transakcji byto prawo wtasnosci oraz zwigzany z nim udziat w nieruchomosci wspodlnej.

Data Cena Cena trans.

.. Obreb Ulica Kon. | PU | Cenanetto | transakcyjn m? PU Nr Rep. AN

transakgcji
a brutto brutto
2022-02-23 | Stablowice | Arbuzowa | 5 | 118,33 | 872731zt | 9425502zt | 796544z | 150/2022
20220120 | Madlice | Zawidowska | 3 | 10456 | 547223zt | 5910002zt | 5652262z | 307/2022
20220112 | Madlice | Bogatyriska | 4 | 82,72 | 5591262zt | 6038562zt | 7300,00zt | 278/2022
2022-01-05 | Zerniki szrjza 3 13244 | 868981zt | 938500zt | 708623z 6/2022
20211229 | Madlice | zZawidowska | 3 | 114,24 | 590931zt | 638205zt | 5586532t | 11390/2021
2021-12-27 | Ziotniki | WHRdvstawa | ol 61 g8 | 6296302t | 68000021 | 6681082 | 14776/2021
Skoczylasa

2021-11-30 | Stabfowice | Gtéwna 12 | 90,76 | 4768522t | 515000zt | 567431zt | 7657/2021
20211129 | Madlice | Sliwowaal. | 3 | 86,48 | 3879502t | 4189862t | 484489z | 86987/2021
20211126 | Madlice | Sliwowaal. | 3 | 93,06 | 4347212t | 469499zt | 5045122 | 86403/2021
20211124 | Madlice | Sliwowaal. | 3 | 116,27 | 5198392t | 5614262t | 48286421 | 85611/2021
20211124 | Madlice | Sliwowaal. | 3 | 88,24 | 4111252t | 4440152t | 5031,90zf | 85745/2021
20211124 | Madlice | Sliwowaal. | 3 | 109,67 | 508365zt | 549034z | 500624zt | 85866/2021
2021-11-05 | Zerniki Zernicka | 1,2 | 123736 | 842593zt | 910000zt | 7376,782f | 15594/2021
2021-11-03 | Maélice | Zawidowska | 3 | 101,41| 5481192zt | 5719692zt | 5640162t | 9896/2021
20211021 | Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 116,86 | 593731zt | 6412292t | 5487162 | 2840/2021
2021-1007 | Madlice | Zawidowska | 3 | 94,27 | 480794zt | 519257zt | 550819zt | 9163/2021
2021-10-07 | Zerniki Oz?éli%? 1,2,3 | 117,90 | 5972222t | 6450002t | 547074zt | 5342/2021
2021-10-07 |  Zerniki O;;gﬁ/" 12,3 | 132,97 | 5972227t | 6450002t | 485072zt | 5342/2021
20211005 | Maélice | Zawidowska | 3 | 111,66| 5769722zt | 6231302z | 558060zt | 9092/2021
2021-10-05 Maslice Zawidowska 3 93,17 476 388 zt 514 499 zt 5522,15 2zt 9080/2021
2021-10-05 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 133,14 | 575612zt 621 661 zt 4 669,23 zt 2698/2021
2021-10-04 Maslice Zawidowska 3 101,37 | 578286zt 624 549 zt 6 161,08 zt 9069/2021
2021-1004 | Madlice | Wegliniecka | 4 |110,00| 638901zt | 690014zt | 6272,85zf | 18638/2021
20210929 | Maélice | Wegliniecka | 4 | 88,38 | 5223272zt | 564113z | 638281zt | 18283/2021
20210929 | Madlice | Wegliniecka | 4 | 82,94 | 5606132zt | 605462z | 730000zt | 18198/2021
20210928 | Madlice | Wegliniecka | 4 | 81,52 | 4614862zt | 498405z | 611390zt | 18071/2021
2021-09-20 Maslice Wegliniecka 4 90,02 544 704 zt 588 281 zt 6 535,00 zt 17304/2021
20210920 | Maélice | Wegliniecka | 4 | 96,50 | 579908zt | 626301zt | 649017zt | 17266/2021
2021-09-17 | Maélice Masdlicka | 1,2 |12451| 777778zt | 840000zt | 674645zt | 6027/2021

Data: 09 lipca 2022r
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

2021-09-16 | Stabtowice | Widkniarzy 2 80,22 451502 zt 487 622 zt 6 078,56 zt 9134/2021
2021-09-15 Maslice Bogatynska 4 81,29 459 447 zt 496 203 zt 6 104,11 zt 16899/2021
2021-09-15 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 111,83 577 595 zt 623 803 zt 557814 zt 23512/2021
2021-09-13 Maslice Bogatynska 4 88,25 530575 zt 573 021 zt 6 493,16 zt 16572/2021
2021-09-13 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 117,10 | 654895 zt 707 287 7t 6 040,03 zt 2414/2021
2021-09-13 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 132,07 651 852 7zt 704 000 zt 5330,51 zt 2407/2021
2021-09-02 | Stabtowice | Widkniarzy 4 80,08 469 918 zt 507 511 zt 6 337,55 zt 8656/2021
2021-09-02 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 117,39 597 004 zt 644 764 zt 5492,50 zt 2293/2021
2021-09-02 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 107,25 639 353 zt 690 501 zt 6 438,24 zt 2279/2021
2021-09-02 Zerniki Rezedowa | 1,2,3 | 133,98 597 004 zt 644 764 zt 4 812,39 zt 3293/2021
Cena brutto transakcji

C min 4 669,23 zt
cena Srednia dzieli zakres wartosci w relacji 38% do 62%. C max 796544
Przyjeto 40%/60% C érednia 5 936,30 zt

Mediana z bazy wynosi 5674,31 zt

W segmencie badanym standrad lokalu czy potoZenie na kondygnacji nie wptywa istotnie na cene — Vide C min i C max
Okreslenie wag cech rynkowych ( do Bazy nr 4)
Do pomiaru wptywu zdefiniowanych w przeprowadzonej analizie badanego rynku atrybutéw nieruchomosci lokalowych,
okreslajgcych poziom ich cen transakcyjnych, wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji nabywcow.

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze niezaleznych ofert kupna — sprzedazy
rodzajowo podobnych nieruchomosci oraz wizji terenowych przyjeto do dalszych analiz nastepujace wagi cech rynkowych:

L.p. Cecha Waga | Oceny poszczegdlnych cech wptywajace na warto$¢ (skala od oceny najlepszej do najgorszej)
1 Korzystna Srednia
Strefa o bardzo dobrej infrastrukturze socjlano- | Strefa o $rednio rozwinietej infrastrukturze
L bytowej, w poblizu obiekty handlowe, ustugowe, | socjalno-bytowej lub dobrze skomunikowana
Lokalizacja 30 A X : S )
edukacyjne i inne publiczne, bardzo dobrze | z obwodnica miejska i centrum miasta lub w
skomunikowanej z obwodnica miejskg i centrum | trakcie zagospodarowywnia
miasta
2. Ponad przecietna Przecietna Niska
lokal w zabudowie segementowej, | lokal w zabudowie | brak elementow
K . funkcjonalno$¢ zblizona do zabudowy | standardowej zwiekszajacych
Funkcjonalno$¢ ) L ) o ) .
! , 50 jednorodzinnej wielorodzinnej z | funkcjonalnos¢
pomieszczen ) )
dodatkowymi  walorami
podnoszacymi funkcje
uzytkowe
3. B - lokal $redni lokal duzy
Powierzchnia uzytkowa 20 Pu do/ Iub = 100 m? Pu> 100 m?

Woyalienowane cechy s3 gtéwnymi czynnikami cenotwdrczymi. Wptyw pozostatych na ksztattowanie sie ceny badanego
rodzaju nieruchomosci na rynku przyjeto dla uproszczenia znikomy.
Okreslenie zakresu sumy wspdfczynnikow korygujgcych

Gorna granica sumy wspoétczynnikéw korygujgcych wynosi: 1,3418
Dolna granica sumy wspotczynnikéw korygujacych wynosi: 0,7866
Otrzymany zakres znajduje sie w zakresie okreslonym przez zbiér[0,5;1,5].

Lp Cecha rynkowa Udziat cechy w A C Zakres wspotczynnikéw | Warto$é wspdtczynnika dla
Waga cechy [%] korygujacych oceny sredniej
zakres podzielony przez C
$r w relacji 40/60
1. Lokalizacja 30 0,2360 0,4025 -
2. Funkcjonalnoéé pomieszczen 50 0,3933 0,6709 0,5043
3. Powierzchnia uzytkowa 20 0,1573 0,2684 -
Tabela wyliczen wartosci
0 1 ocena atrybutéw- wartoéci wspétczynnikdw 2 3 =2*3 =1%2%*3
e . ) . . . wartosc
NR MIESZKANIA Pu Lokalizacja Potozenie n.zjz Funkc!onalno:sc Standard Pu S wsp C srednia Cj brutto transakeyjna
kondygnacji | pomieszczen lokalu z bazy [zt/1m?2Pu] (4]
z
Data: 09 lipca 2022 Autor: rzeczoznawca m?g;;iwy nrupr 4372 Grazyna Strona 9 )))hwevgcé'g




Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

K1/1 77,65 0,1564 0,0000 0,3128 0,3892 | 0,0000 | 0,8583 7 238,87 zt 6213,15 zt 482 451,18 7t
K1/2 48,24 0,1591 0,0795 0,3182 0,4041 | 0,0000 | 0,9608 7 347,78 7t 7 060,04 zt 340576,37 zt
K1/3 28,70 0,2558 0,1279 0,3838 0,3838 |0,3020 | 1,4533 8131,92 zt 11 818,28 zt 339 184,68 zt
K1/4 58,04 0,1591 0,0795 0,3182 0,4041 | 0,0000 | 0,9608 7 347,78 z 7 060,04 zt 409 764,78 zt
K1/5 68,65 0,1564 0,0000 0,3128 0,3892 | 0,0000 | 0,8583 7 238,87 zt 6 213,15 zt 426 532,82 zt
K1/6 53,95 0,1591 0,0795 0,3182 0,4041 | 0,0000 | 0,9608 7 347,78 zt 7 060,04 zt 380 889,21 zt
K1/7 77,45 0,1564 0,0000 0,3892 0,3892 | 0,0000 | 0,9347 7 238,87 zt 6 766,23 zt 524 044,49 zt
K1/8 48,03 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 zt 6 744,45 zt 323 936,12 zt
K1/9 28,52 0,2558 0,0825 0,3838 0,3838 | 0,0825 1,18384 8131,92 zt 9 663,97 zt 275616,52 zt
K1/10 57,97 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 7t 6 744,45 zt 390 975,99 zt
K1/11 68,55 0,1564 0,0000 0,3892 0,3892 | 0,0000 | 0,9347 7 238,87 zt 6 766,23 zt 463 825,05 zt
K1/12 53,85 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 z 6 744,45 zt 363 188,84 zt
K1/13 53,84 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 z 6 744,45 zt 363 121,39 zt
K1/14 86,38 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,2684 | 1,0087 5 936,30 zt 5987,83 zt 517 228,50 zt
K1/15 87,26 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,2684 | 1,0087 5 936,30 zt 5987,83 zt 522 497,79 zt
K1/16 53,18 0,1591 0,1225 0,4041 0,4041 | 0,0000 | 1,0897 7 347,78 zt 8 006,80 zt 425 801,75 zt
K1/17 54,01 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 zt 6 744,45 zt 364 267,95 zt
K1/18 55,17 0,1591 0,1225 0,4041 0,4041 | 0,0000 | 1,0897 7 347,78 z# 8 006,80 zt 441 735,29 zt
K1/19 120,40 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,1573 10,8976 5 936,30 zt 5 328,66 zt 641570,70 zt
K1/20 105,00 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,1573 10,8976 5 936,30 zt 5 328,66 zt 559 509,33 zt
K2/1 54,12 0,1591 0,0795 0,3182 0,4041 | 0,0000 | 0,9608 7 347,78 zt 7 060,04 zt 382 089,42 zt
K2/2 68,25 0,1564 0,0000 0,3128 0,3892 | 0,0000 | 0,8583 7 238,87 zt 6213,15 # 424 047,56 7t
K2/3 58,14 0,1591 0,0795 0,3182 0,4041 | 0,0000 | 0,9608 7 347,78 zt 7 060,04 zt 410 470,78 zt
K2 /4 28,54 0,2558 0,1279 0,3838 0,3838 |0,3020 | 1,4533 8131,92 zt 11818,28 zt 337 293,76 zt
K2/5 48,20 0,1591 0,0795 0,3182 0,4041 | 0,0000 | 0,9608 7 347,78 zt 7 060,04 zt 340 293,97 zt
K2/6 77,93 0,1564 0,0000 0,3128 0,3892 | 0,0000 | 0,8583 7 238,87 zt 6213,15zt 484 190,86 zt
K2/7 54,02 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 zt 6 744,45 7t 364 335,39 zt
K2/8 68,55 0,1564 0,0000 0,3892 0,3892 | 0,0000 | 0,9347 7 238,87 zt 6 766,23 zt 463 825,05 zt
K2/9 58,04 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 zt 6 744,45 7t 391 448,10 zt
K2 /10 28,34 0,2558 0,0825 0,3838 0,3838 | 0,0825 | 1,1884 8131,92 zt 9 663,97 zt 273 877,01 zt
K2 /11 48,00 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 zt 6 744,45 # 323 733,78 zt
K2 /12 78,24 0,1564 0,0000 0,3892 0,3892 | 0,0000 | 0,9347 7 238,87 zt 6766,23 2t 529 389,81 zt
K2/13 105,10 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,1573 | 0,8976 5 936,30 zt 5 328,66 zt 560 042,20 zt
K2 /14 120,40 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,1573 | 0,8976 5 936,30 zt 5 328,66 zt 641 570,70 zt
K2 /15 55,17 0,1591 0,1225 0,4041 0,4041 | 0,0000 | 1,0897 7 347,78 zt 8 006,80 zt 441 735,29 zt
K2 /16 53,89 0,1591 0,1225 0,4041 0,4041 | 0,0000 | 1,0897 7 347,78 zt 8 006,80 zt 431 486,58 zt
K2 /17 53,09 0,1591 0,1225 0,4041 0,4041 | 0,0000 | 1,0897 7 347,78 zt 8 006,80 zt 425 081,14 zt
K2 /18 86,74 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,2684 | 1,0087 5936,30 zt 5987,83 519 384,12 zt
K2 /19 91,90 0,2360 0,0000 0,5043 0,0000 |0,2684 | 1,0087 5 936,30 zt 5987,83 zt 550 281,31 zt
K2 /20 54,46 0,1591 0,1225 0,3182 0,3182 | 0,0000 | 0,9179 7 347,78 zt 6 744,45 # 367 302,95 zt
razem 2575,96 17 218 598,54 zt

Wyliczono wartosci transakcyjne na podstawie dostepnych do dnia analizy danych zawartych w aktach notrialanych . Nalezy
mie¢ swiadmos¢, ze akty te obejmowaty réwniez transkacje, w ktorych ceny negocjowane byty w innnych warunkach
rynkowych ( np. 1 rok przed transakcjg, ktéra zostata potwierdzona aktem notarialnym dopiero po ukorczeniu inwestycji
deweloperskiej). Brak zapiséw w akcie notarialnym o dacie zawarcia umowy przedwstepnej generuje brak mozliwosci
okreélenia momentu ustalenia ceny przez strony transakgji i jej doktadnej aktualizacji na dziert opracowania analizy.

Istnienie zatem duze prawdopodobieristwo niedoszacowania otrzymanych wartosci szczegdlnie w najbardziej popularnym
badanym 2 i 3 segmencie cenowym rynku lokali. Wg analiz NBP $redni wzrost cen transakcyjnych w obrebie m. Wroctawia
wynosi 14,2% r/r. Zaleca sie przy ustaleniu aktualnej ceny rozpatrzenie podniesienia otrzymanych wartosci o wskaznik 1,142 i
zastosowanie cen po aktualizacji z poziomdw opisanych tabela wynikow3:

Autor: rzeczoznawca majqtkowy nr upr 4372 Grazyna ))) h We\' C EeN ¥
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne

Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

TABELA WYNIKOWA ANALIZY

NR KLATKI NR MIESZKANIA Pu oszacowanie oszacowanie cena po aktualizacji jednostkowa |cena catkowita
1 K1/1 77,65 6 213,15 zt 482451,187 7 095,42 zt 550 959,15 zt
1 K1/2 48,24 7 060,04 zt 340576,37 7 8062,57 zt 388938,17 zt
1 K1/3 28,7 11 818,28 2t 339184,68 2t 11818,28 zt 339 184,68 zt
1 K1/4 58,04 7 060,04 zt 409 764,78 2t 8062,57 zt 467 951,31 zt
1 K1/5 68,65 6 213,15 zt 426532,822 7 095,42 zt 487 100,40 z¢
1 K1/6 53,95 7 060,04 zt 380889217 8062,57 zt 434 975,42 z¢
1 K1/7 77,45 6766,23 zt 524044,49 7t 7727,03 zt 598 458,83 zt
1 K1/8 48,03 6744,45 zt 323936,127 7702,16 zt 369 934,84 zt
1 K1/9 28,52 9 663,97 zt 275616,52 2t 9663,97 zt 275 616,52 zt
1 K1/10 57,97 6 744,45 zt 390975,99 2t 7702,16 zt 446 494,33 zt
1 K1/11 68,55 6 766,23 zt 463 825,05 2t 7727,03 zt 529 688,23 zt
1 K1/12 53,85 6 744,45 zt 363 188,84 2t 7702,16 zt 414 761,42 zt
1 K1/13 53,84 6 744,45 zt 363121,39z 7702,16 zt 414 684,40 zt
1 K1/ 14 86,38 5987,83 zt 517228,50 2t 6 838,10 zt 590 675,24 zt
1 K1/ 15 87,26 5 987,83 2t 522497,79 4 6 838,10 zt 596 692,77 zt
1 K1/ 16 53,18 8 006,80 zt 425801,75 24 9143,77 2t 486 265,45 zt
1 K1/17 54,01 6 744,45 zt 364267,952 7702,16 zt 415 993,76 z¢
1 K1/18 55,17 8 006,80 zt 441735,29 2t 9143,77 zt 504 461,55 zt
1 K1/19 120,4 5 328,66 zt 641570,70 2t 6 085,33 zt 732 673,70 zt
1 K1/ 20 105 5328,66 zt 559509,33 2t 6 085,33 zt 638 959,62 zt
2 K2/1 54,12 7060,04 zt 382089,42 2t 8062,57 zt 436 346,05 zt
2 K2/2 68,25 6213,15 zt 424047,56 2t 7 095,42 zt 484 262,23 zt
2 K2/3 58,14 7 060,04 zt 410470,78 2 8062,57 zt 468 757,57 zt
2 K2/4 28,54 11 818,28 zt 337293,76 2t 11818,28 zt 337 293,76 zt
2 K2/5 48,2 7 060,04 2zt 340293,97 2t 8062,57 zt 388 615,67 zt
2 K2/6 77,93 6213,15 2t 484 190,86 2t 7 095,42 zt 552 945,87 zt
2 K2/7 54,02 6 744,45 2t 364335,39 7 7702,16 zt 416 070,79 zt
2 K2/8 68,55 6 766,23 zt 463 825,052 7727,03 zt 529 688,23 zt
2 K2/9 58,04 6 744,45 zt 391448,102t 7702,16 zt 447 033,48 zt
2 K2 /10 28,34 9 663,97 zt 273877,014 9 663,97 zt 273 877,01 z¢
2 K2/11 48 6 744,45 zt 323733,782 7702,16 zt 369 703,77 zt
2 K2/12 78,24 6 766,23 zt 529389,81z 7727,03 zt 604 563,19 zt
2 K2/13 105,1 5 328,66 zt 560 042,20 2t 6 085,33 zt 639 568,15 zt
2 K2/ 14 120,4 5 328,66 zt 641570,70 2 6 085,33 zt 732673,70 zt
2 K2/15 55,17 8006,80 zt 441735,29 24 9143,77 2t 504 461,55 zt
2 K2/ 16 53,89 8006,80 zt 431486,58 2t 9143,77 zt 492 757,53 z¢
2 K2/17 53,09 8 006,80 zt 425081,14 24 9143,77 zt 485 442,52 z¢
2 K2/18 86,74 5987,83 zt 519384,127t 6 838,10 zt 593 136,96 zt
2 K2/19 91,9 5987,83 zt 550281,312 6 838,10 zt 628 421,56 zt
2 K2/ 20 54,46 6 744,45 zt 367302,95 2 7702,16 zt 419 459,74 z¢
2575,96 suma 19 489 551,51 z¢
cena $rednia po aktualizacji 7 565,94 zt
segment cenowy ceny min max

1{lokale do 40m2 9 663,97 zt 11 818,28 zt

2|lokale 40-60m2 7 702,16 zt 9143,77 zt

3|lokale 60-80m2 7 095,42 zt 7727,03 zt

4|lokale pow 80m2 6 085,33 zt 6 838,10 zt

Data: 09 lipca 2022r

Autor: rzeczoznawca majqtkowy nr upr 4372 Grazyna
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Analiza rynku — aktualne ceny transakcyjne Woyj. dolnoslgskie, Wroctaw ul Maslicka 166b-166¢

CENY TRANSAKCYINE MIEJSC POSTOJOWYCH W GARAZACH PODZIEMNYCH W BUDYNKACH WIELORODZINNYCH-
RYNEK PIERWOTNY

Rodzaj rynku:
rynek prawa do nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych obejmujgcy miejsca postojowe w garazach nowych budynkéw
wielorodzinnych

Obszar badanego rynku
Obszar rynku lokalnego — miasto Wroctaw ( obreby Maélice, Stabtowice, Ztotniki, Zerniki)

Okres badania cen
Przyjeto do analizy ceny transakcyjne z okresu od 01.2019r

Zestawienie transakcji z rynku pierwotnego (sprzedajgcy : deweloper) dotyczgcych udziatow w lokalach niemieszkalnych (MP)
stanowiqcych garaze w nowych budynkach wielorodzinnych

Cena transakcyjna
Data transakgji Obreb Ulica Kondyg. brutto 1 MP Rep A
[zt}
2022-02-14 | Maslice Wegliniecka -1 28 424 zt 1941/2022
2022-02-11 | Ztotniki Podhalariska -1 20 000 zt 1501/2022
2022-02-04 | Stabtowice Witdkniarzy -1 24 000 zt 749/2022
2021-12-28 | Maslice Wegliniecka -1 30000 zt 16129/2022
2021-11-30 | Maslice Sliwowa al. -1 20 000 zt 87553/2021
2021-10-19 | Maslice Zawidowska -1 20000 zt 9510/2021
2021-10-18 | Maslice Wegliniecka -1 29 900 zt 12720/2021
2021-10-07 | Ztotniki Ztotnicka -1 29 600 zt 6954/2021
2021-09-29 | Stabtowice Witdkniarzy -1 22 000 zt 9496/2021
¢ min 20 000 zt
¢ max 30000 zt
¢ $rednia 24 880 zt

Ze wzgledu na dobdr do bazy danych transakcyjnych zblizonych pod wzgledem cech nieruchomosci ( zblizona atrakcyjnos¢
lokalizacyjna, rodzaj miejsca postojowego i wielkos¢ powierzchni)
Jjako wartosc¢ rynkowq przyjeto C sr= 24 880 zt brutto ( z podatkiem VAT)

wnioski i uwagi

Wynik analizy oparto o zbiér danych:
1. ceny transakcyjne z aktdw naotrialnych , dostepnych do dnia opracowania analizy,
2. dane GUS o cenach srednich na terenie m. Wroctawia,

3. ceny podazowe i analizy ofert z rynku pierwotnego m. Wroctawia.

Wyliczone wartosci s3 rekomendowane przez autorke analizy jako aktualne wartosci cen transakcyjnych.

Opracowanie:

rzeczoznawca majgtkowy
Grazyna Kasjan

nr uprawnier 4372

Ktonice , dnia 09 lipca 2022r.
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