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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES:

Ul. Starobielawska 34, lokal nr 1, Wroctaw, osiedle Stabtowice , wojewodztwo
dolnoslaskie

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr 1 wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Niniejsza wyceng objety
jest udziat w wysokosci 3/32 we wiasnosci lokalu nr 1.

Nieruchomos¢ lokalowa nr 1 usytuowana jest w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym dwulokalowym we Wroctawiu. Lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej 55,90 m2 potozony jest na 1 kondygnacji w budynku.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia - Krzyki, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr
WR1K/00043420/3.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 3/32 w
prawie wilasnosci nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego sposobu
uzytkowania, na potrzeby postepowania upadtosciowego.

METODYKA WYCENY

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat szacunkowy wykonano w dniu 2021-04-10,
wedtug stanu na dzien 2021-04-10

* na poziomie cen na dzien 2021-04-10,

= na podstawie wizji lokalnej z dnia 2021-04-08

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA (WR):

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi:

223 000 zi

stownie: dwiescie dwadziescia trzy tysigce ztotych
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Wartos¢ udzialu w wysokosci 3/32 w przedmiotowym lokalu stanowigcym

odrebng wartosé wynosi:
21 000 zi
stownie: dwadziescia jeden tysiecy ztotych
Wartos¢ dia sprzedazy wymuszonej lokalu mieszkalnego wynosi:
181 000 =zt
stownie: sto osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej udzialu w wysokosci 3/32
przedmiotowym lokalu mieszkalnym wynosi:

17 000 zi

stownie: siedemnascie tysiecy ztotych

w

OPRACOWALA:

Matgorzata Dzikon, nr upr. 6076
Whpisana na liste biegtych sadowych przy Sadzie Okregowym w Warszawie

PODPIS I PIECZEC WYKONAWCY:

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$c¢ lokalowa nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci
wspélnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie
do uzytku witascicieli lokali. Niniejszg wycena objety jest udziat w wysokosci 3/32 we
wlasnosci lokalu nr 1.

Nieruchomos¢ lokalowa nr 1 usytuowana jest w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
dwulokalowym we Wroctawiu. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 55,90 m2
potozony jest na 1 kondygnacji w budynku.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Wroctawia -
Krzyki, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr WR1K/00043420/3.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 3/32 w
prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej,
ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do
uzytku wiascicieli lokali, w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 3/32 w prawie
wilasnosci nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb
toczacego sie postepowania upadiosciowego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna

Operat szacunkowy zostat sporzadzony na zlecenie syndyka masy upadtosci Jozefy
Szylling w upadtosci.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. nr 2016, poz. 2147 z pozniejszymi zmianami);

v Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017, poz. 1509)

v Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z p6zn. zm.);

v Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.);

v' Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW);

3.3. Podstawy metodologiczne

v ,System, zasady i procedury Wyceny nieruchomosci” Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, PFSRM, Warszawa 2012r.;

v ,Zrédta informacji w gospodarowaniu nieruchomosciami” pod redakcja Andrzeja
Hopfera i Ryszarda Cymermana, PFSRM, Warszawa 2009r.;

v ,Leksykon rzeczoznawcy majatkowego” pod red. Ewy Kucharskiej — Stasiak,
PFSRM, Warszawa 2007r.;

v ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny
Zrobek, Educaterra, Olsztyn 2007r.;
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3.4. Zrodta danych merytorycznych

v Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 2021-04-08;
v Badanie ksiegi wieczystej nr WR1K/00043420/3;
v Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

v Wiasna baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym
rynku;

v Informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci uzyskane w trakcie ogledzin;
v Informacje uzyskane z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami;

v Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Wroctaw;

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu - 2021-04-10
= Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 2021-04-10
» Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 2021-04-10
= Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 2021-04-08

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci lokalowej stanowigcej przedmiot wyceny prowadzona jest przez przez
Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzyki, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta
nr WR1K/00043420/3. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w
systemie EKW na dzien 2021-04-10:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc): WROCLAW

Ulica: STAROBIELAWSKA 34 lok. 1

Przeznaczenie lokalu - LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) - POKOJ - 3, KUCHNIA, KOMORKA - 2, KORYTARZ, WC
Kondygnacja - 1,0

Odrebnosé (lokal stanowi odrebng nieruchomosé) - TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:
55,9000 M2

Dziat I - spis praw zwiazanych z wlasnoscia:

PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIA NIERUCHOMOSCI
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku witascicieli lokali - 1/2

Dziat II - wiasnos¢:

Wiasciciele:
20/32 WEADYSEAWA ROSIAK

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikori



3/32 GRAZYNA SWIRKULA
3/32 JOZEFA SZYLLING

3/32 KRYSTYNA MASEOWSKA
3/32 ROBERT ROSIAK

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z UDZIAtU DEUZNIKA ROBERTA ROSIAK NA
WNIOSEK WIERZYCIELA MILLENNIUM BANK S.A. DEPARTAMENT DOCHODZENIA
NALEZNOSCI DETALICZNYCH W SPRAWIE 2864/11 W CELU WYEGZEKWOWANIA
NALEZNOSCI GEOWNE] 8929,77Zt+7.004,46Zt. ODSETKI USTAWOWE WYLICZONE NA
DZIEN 07.10.2011+197,60Zt KOSZTY SADOWE+0,00Zt KOSZTY
ADWOKACKIE+2.498,87Zt. KOSZTY EGZEKUCII.

WZMIANKA O PRZY+ACZENIU KOLEJINEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCII Z UDZIALU
3/32 CZESCI NIERUCHOMOSCI NA WNIOSEK WIERZYCIELA UNIVERSE 3
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
PRZECIW DLUZNIKOWI ROSIAK ROBERT, O EGZEKUCIE NALEZNOSCI GLOWNE]
8926,27 Zt. WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI PROCESU, ADWOKACKIMI ORAZ
KOSZTAMI EGZEKUCII

WZMIANKA O PRZYLACZENIU KOLEJINEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCII Z UDZIALU
3/32 CZESCI W NIERUCHOMOSCI NA WNIOSEK WIERZYCIELA BANK SPOLDZIELCZY WE
WSCHOWIE WYDZIAt WIERZYTELNOSCI TRUDNYCH PRZECIW DEUZNIKOWI ROSIAK
ROBERT, O EGZEKUCJIE NALEZNOSCI GLOWNEJ 11600,86 Zt. WRAZ Z ODSETKAMI,
KOSZTAMI PROCESU, ADWOKACKIMI ORAZ KOSZTAMI EGZEKUCII

WZMIANKA O PRZYELACZENIU KOLEIJNEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI NA WNIOSEK WIERZYCIELA HOIST I NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY PRZECIW DELUZNIKOWI
ROSIAK ROBERT, O EGZEKUCIE NALEZNOSCI GLOWNE] 89570,15 Zt. WRAZ Z
ODSETKAMI, KOSZTAMI PROCESU, ADWOKACKIMI ORAZ KOSZTAMI EGZEKUCII

Dziat IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
2,34 (DWA 34/100) Zt
SKARB PANSTWA

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
0,23 (23/100) Zt
SKARB PANSTWA

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
19734,00 (DZIEWIETNASCIE TYSIECY SIEDEMSET TRZYDZIESCI CZTERY) Zt
WIERZTELNOSC WYNIKAJACA Z BANKOWEGO TYTULU EGZEKUCYINEGO, BANKOWEY
TYTUL EGZEKUCYINY NR: 3128/Gt/2008/11 Z DNIA 22.10.2008R. OPATRZONY
KLAUZULA WYKONALNOSCI

BANK SPOLDZIELCZY WE WSCHOWIE, WSCHOWA, 00051122600000

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
155965,83 (STO PIECDZIESIAT PIEC TYSIECY DZIEWIECSET SZESCDZIESIAT PIEC
83/100) Zt

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon
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WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO, WYROK ZAOCZNY SADU
OKREGOWEGO WE WROCLAWIU Z DNIA 30 CZERWCA 2015R., SYGN. AKT I C 630/15
ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 20.04.2017R.

OPEN FINANCE WIERZYTELNOSCI DETALICZNYCH NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
15359,50 (PIETNASCIE TYSIECY TRZYSTA PIECDZIESIAT DZIEWIEC 50/100) Zt
WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO, NAKAZ ZAPLATY SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 12.10.2015R., SYGN. AKT VI NC-E
1919178/15 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 14.12.2015R.
UNIVERSE 3 NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY

Protokét wglgdu do ksigg wieczystych w zatgczeniu.
5.2. Polozenie nieruchomosci

Wyceniany lokal mieszkalny nr 1 potozony jest we Wroctawiu przy ul. Starobielawskiej
34, woj. dolnoslaskie, na parterze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
dwulokalowym.

Nieruchomos¢ znajduje sie na Stabtowicach, ul. Starobielawska (10.6 km od centrum
Wroctawia). Stabtowice to osiedle w zachodniej czesci Wroctawia, administracyjnie czesc
osiedla Le$nica, bedace w granicach miasta od 1928 roku. Lesnica zas to osiedle w
zachodniej czesci Wroctawia, w bylej dzielnicy Fabryczna. W granicach miasta od 1928.
Obecne osiedle oprocz dawnego miasta Lesnica obejmuje rowniez dawne wsie
Stabtowice, Ztotniki, Marszowice, Ratyn, Mokra, Pustki, Zar i Gajowa.

Oddalona od centrum o 10 km, potozona na lewym brzegu Bystrzycy przy drodze do
Srody Slaskiej.

Wroctaw Fabryczna to najwieksza dzielnica w miescie. Obejmuje cala poétnocno -
zachodnig cze$¢ miasta. Zamieszkuje jq blisko 200 tysiecy mieszkancéw. Na terenie
Fabrycznej znajduje sie najwiecej osiedli mieszkaniowych. Ich nazwy pochodzg od wsi i
miast, ktore wiaczane byly w granice administracyjne miasta. Przy ulicy Trzemielowickiej
znajdziemy dawne obiekty koszarowe. Jest to tez dzielnica rekreacyjna, gtéwnie ze
wzgledu na duzg ilo$¢ terendw zielonych takich jak Las Lesnicki czy Las Ratynski.
Wschodnia granica tej dzielnicy przebiega wzdtuz Odry. Ceniacy sobie zdrowy tryb zycia
znajda tu wiele obiektow sportowych jak Centrum Basenowo - Sportowe czy liczne orliki,
kluby fitness i sitownie. W pdtnocnej czesci dzielnicy znajduje sie Stadion Miejski, ktory
byt jedng z aren Euro 2012. Przez Fabryczng przebiega droga krajowa nr 94 oraz
obwodnica miasta. Dzielnica jest dobrze skomunikowana z centrum miasta poprzez liczne
trasy autobusowe oraz tramwajowe. Znajduje sie tu rowniez miedzynarodowe lotnisko -
Copernicus Airport.

Przedmiotowy budynek z wycenianym lokalem mieszkalnym potozony jest przy ul.
Starobielawskiej 34, w odlegtosci ok. 120 m réwnolegle do ul. Starobielawskiej przebiega
ulica Gtéwna, przechodzgca nastepnie w Maslickg, biegnaca do dzielnicy Maslice. Wzdtuz
niej usytuowane sg gtowne punkty hadlowo - ustugowe oraz przystanki komunikacji
miejskiej.

Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa jednorodzinna zbudowana w latach 1950 -
1980 oraz tereny niezabudowane. W otoczeniu trawniki z zielenig niskg, miejsca

Sporzadzita: Malgorzata Dzikon
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parkingowe. Czynniki $rodowiskowe wptywajace na ceny nieruchomosci (zielen, hatas
itp.) - typowe dla tego rodzaju osiedla mieszkaniowego.

Biorgc pod uwage powyzsze czynniki oraz baze transakcji porownawczych, lokalizacjg i
otoczenie przedmiotowej nieruchomosci z punktu widzenia petnionej funkcji, ocenia sig
jako srednio korzystna.
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5.3. Dostep do ustug, handlu i komunikacji

Dostep do ustug, handlu i komunikacji jest korzystny. Wroctaw Fabryczna jest dobrze
potaczona komunikacyjnie z pozostatymi czesciami miasta — dwie linie autobusowe 132 i
142 tacza bezposrednio dzielnice z centrum miasta tak jak i tramwaj 23. Dla mito$nikow
jednosladdow, Fabryczna posiada wiele sciezek rowerowych, ktérymi bez problemu mozna
przedostac sie na druga czes¢ miasta. Przebiega tedy rowniez Autostradowa Obwodnica
Wroctawia.

Na infrastrukture handlowo-ustugowa skfada sie wiele punktéw - w odlegtosci ok. 120 m
rownolegle do ul. Starobielawskiej przebiega ulica Gtéwna, przechodzaca nastepnie w
Maslicka, biegnaca do dzielnicy Maslice. Wzdtuz niej usytuowane sg giéwne punkty
hadlowo - ustugowe, a takze placowki kulturalno-oswiatowe (szkoty, przedszkola) oraz
przystanki komunikacji miejskiej. W odlegtosci ok. 1400 m znajduje sie przystanek
kolejowy Wroctaw - Pracze.

Dojazd do nieruchomosci drogg asfaltowa.

5.4. Opis budynku

Lokal mieszkalny nr 1 usytuowany jest w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
dwulokalowym. Budynek, w ktorym miesci sie wyceniany lokal mieszkalny wybudowany
zostat ok. 1950 r. w technologii tradycyjnej, posiada 2 kondygnacje nadziemne.

Stan techniczny budynku okreslono jako sredni. Klatka schodowa jest w przecietnym
stanie technicznym.

Elementy zewnetrzne budynku (elewacje, pokrycie dachu) w sSrednim stanie
technicznym. Budynek ocieplony, pokrycie dachu - dachowka.

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon



10
Dostepne media: kanalizacja, prad, woda ciepta, woda zimna.

Dane i charakterystyka lokalu:

Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje sie 1 kondygnacji (parter), posiada powierzchnie
uzytkowg 55,90 m2 i sktada sie z: 3 pokojow, kuchni, tazienki z wc, korytarza.

Standard wykonczenia:
Pokoje:

Sciany - malowane farba
Podtogi — panele podtogowe
Okna - PCV

Grzejniki = aluminiowe
Kuchnia:

éciany - malowane farbg, w ciggu technologicznym glazura
Podiogi - terakota

Okna - PCV

Grzejniki - aluminiowe

Szafki w zabudowie nowszego typu (plyta MDF), zlew, kuchenka gazowa 4-palnikowa,
lodowka wolnostojaca

Przedpokdj:

Sciany - malowane farba
Podtogi - terakota

Okna - PCV

drzwi wewnetrzne

tazienka z wc: glazura, terakota, wanna zabudowana, kabina prysznicowa, sedes,
umywalka

Zabezpieczenia: drzwi wejsciowe

W odniesieniu do cech rynkowych standard wykonczenia lokalu w stanie na dzien wyceny
okreslono jako dobry.

5.5. Przeznaczanie nieruchomosci w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomosc¢ potozona jest na
terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
Uchwatg nr XLIX/3117/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 06 kwietnia 2006 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla zespotu
urbanistycznego Stabtowice Potnocne we Wroctawiu, przedmiotowy lokal mieszkalny
znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

6.1. Analiza wybranego segmentu rynku

Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe, rynek wtérny;
Obszar rynku: Wroctaw
Okres badania cen: od IV 2019 do dnia wyceny;

Wroctaw - miasto na prawach powiatu w potudniowo-zachodniej Polsce, siedziba wtadz
wojewodztwa dolnoslaskiego i powiatu wroctawskiego. Potozone w Europie Srodkowej, na
Nizinie Slaskiej, nad Odra i czterema jej doptywami. Jest historyczng stolica Dolnego
Slaska, a takze catego Slaska.

Jest gtdwnym miastem aglomeracji wroctawskiej, a takze najwiekszym miastem lezacym
na Ziemiach Odzyskanych. Czwarte pod wzgledem liczby ludnosci miasto w Polsce -
oficjalnie 643 782 mieszkancow, piate pod wzgledem powierzchni - 292,82 km2. Z
wyliczen MPWIK i policji wynika, Zze rzeczywista liczba ludnosci Wroctawia wynosi od 825
tysiecy do 1 miliona osob. Wroctaw jest centrum rosnacej aglomeracji wroctawskiej,
ktora zamieszkuje szacunkowo 1,25 min oséb.

Miasto byto stolica ksiestwa wroctawskiego, siedzibg wtadz pruskiej prowingji Slask i
rejencji wroctawskiej. Od 28 czerwca 1946 stolica wojewddztwa wroctawskiego. Od 1
stycznia 1999 stolica wojewoddztwa dolnosigskiego, nalezy do Unii Metropolii Polskich i
Eurocities.

Wroctaw posiada trzeci po Warszawie i Krakowie pod wzgledem wielkosci dochodow (5,33
mid zt wg projektu na 2020, 5,4 mid zt wg projektu na 2021 i wydatkéw 5,65 mid zt w
2020 i 5,9 mld na 2021) budzet w Polsce. Dochody w przeliczeniu na jednego
mieszkanca (6025 zt) ustepujg jedynie Warszawie. W 2017 wartos¢ PKB wytworzonego
we Wroctawiu wyniosta 55,5 mid zt, co stanowito 2,8% PKB Polski. We wrzesniu 2019
roku wskaznik bezrobocia rejestrowanego we Wroctawiu wynosit 1,6%.

We Wroctawiu mieszka 401 milionerdw, czyli osob, ktorych roczne dochody przekraczajq
1 min zlotych (stan za rok 2014). Energie elektryczng oraz grzewcza zapewnia miastu
Zespot Elektrocieptowni Wroctawskich Kogeneracja, Tauron Polska Energia oraz
konsorcjum firm PGE, PGNiG, PFR, IFM Investors.

We Wroctawiu dziatajg dwie stocznie rzeczne.

We Wroctawiu znajdujg sie zaktady farmaceutyczne. Jednym z nich jest Hasco-Lek,
powstaty w 1984 i produkujacy leki, wyroby medyczne, suplementy diety i kosmetyki. Od
ponad 70 lat istnieje tutaj Farmaceutyczna Spétdzielnia Pracy Gallena produkujaca leki,
suplementy diety i kosmetyki. Ponadto we Wroctawiu dziata US Pharmacia Leki. Przemyst
zielarski skupia sie gtownie wokot powstatego w 1952 roku przedsiebiorstwa Herbapol
Wroctaw SA.

We Wroclawiu istniat zaktad produkujacy elementy hydrauliki sitowej, w tym lotniczej,
«PZL-Hydral», ktory w 2011 zostat zlikwidowany. W 2012 w czesci terendéw po «Hydralu»
amerykanski «UTC Aerospace Systems» otworzyt osrodek badawczo-rozwojowy.

Obecnie przemyst koncentruje sie na obszarze przy Wroctawiu w tzw. aglomeracji
wroctawskiej. Do najwiekszych osrodkow naleza strefa w Biskupicach Podgérnych oraz
strefa w Nowej Wsi Wroclawskiej. Zaktady te wspéipracujg z centrami badawczo-
ustugowymi we Wroctawiu; przyktadem moze by¢ inwestycja amerykanskiego producenta
silnikow do samolotéw, ktory wspotpracuje z UTC.

Analizie poddano rynek nieruchomosci lokalowych z terenu Wroctawa z rejonow
potozonych najblizej wycenianej nieruchomosci. Badaniu poddano transakcje
nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtornego. W analizie skupiono sie na transakcjach
lokalami mieszkalnymi o podobnym charakterze, z podobnymi cechami rynkowymi do
przedmiotowej nieruchomosci.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Przedmiotowy rynek nieruchomosci lokalowych w budynkach wielorodzinnych jest dosc
dobrze rozwiniety. Widoczna jest rownowaga pomiedzy popytem a podazg. Na terenie
badania odnotowano kilkanascie transakcji.

Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, ze ceny
transakcyjne w badanym rejonie wahajq sie w przedziale ok. 3100 do ok. 6600 zt za m2
powierzchni uzytkowej lokalu. Rozbiezno$¢ cen wynika z rdéznic poréwnywalnych
nieruchomosci w zakresie lokalizacji i otoczenia, wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu,
jego stanu technicznego i standardu wykorczenia oraz jego architektury i lat w ktérym
zostat wybudowany, a takze dodatkowych atutéw nieruchomosci, takich jak: przynalezny
garaz, strych, poddasze, taras, ogrodek, itp.

Najwyzsze ceny nieruchomosci odnotowaly nieruchomosci lokalowe zlokalizowane w
spokojnej, cichej okolicy i przy nieuciazliwych sgsiadach, wybudowanych w ostatnich
latach oraz wykonczone w bardzo dobrym standardzie. Najnizsze ceny przypisane sq do
nieruchomoéci potozonych na terenach stabo zagospodarowanych w znacznej odlegtosci
od gtdéwnych ciaggéow komunikacyjnych, ze znacznym stopniem zuzycia oraz w standardzie
deweloperskim. Istotnym czynnikiem wptywajacym na wartos¢ jest powierzchnia
uzytkowa lokali - im wigksza powierzchnia uzytkowa tym mniejsza jest wartos¢ m2.

Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajacych od sredniej
rynkowej, do dalszej analizy wybrano kilkanascie transakcji nieruchomosci lokalowych
najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem okreslonych cech
rynkowych.

7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

7.1. Przestanki wyboru podejscia i metody wyceny
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe]

nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

- postanowienia obowigzujgcych 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 podstawowych atrybutach cenotwérczych.
7.2. Rodzaj okreslonej wartosci

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.

7.3. Charakterystyka zastosowanych metod wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r. z
pdézniejszymi zmianami) przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej
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korzysta sie z podejscia porownawczego i dochodowego, a gdy istniejgce uwarunkowania
nie pozwalaja na zastosowanie podejscia dochodowego i poréwnawczego, stosuje sie
podejscie mieszane.

Wartos$¢ przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w nastepujacy sposob:

v wartosé nieruchomosci lokalowej oszacowano w podejsciu
porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej;

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie to stosuje sie,
jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W ramach podejscia porownawczego wyréznia sie metody: porownywania parami, analizy
statystycznej rynku, korygowania ceny sredniej.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem
transakcji sprzedazy.

Do okredlenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty sredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoétczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Przez nieruchomos$é podobng nalezy rozumiec¢ nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z
nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Metoda korygowania ceny sredniej — procedura:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktéorym znajduje sie wyceniana nieruchomosc poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

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

4) Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie
minimalnej Cmin i maksymalnej Cmax, w przyjetym zbiorze,

5) Okreslenie sredniej arytmetycznej ceny dla prdbki reprezentatywnej - Csr,

6) Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspoétczynnikéow korygujacych - [Cmin/Csr ;
Cmax /Csr]

7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdinych
wspotczynnikéw korygujacych,

8) Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty: WR = Csr x ui

gdzie :
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ui - oznacza warto$¢ wspdlczynnikéw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych,

W metodzie korygowania ceny $redniej sposob okreslenia wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zatozenia, ze:

A/. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci sie¢ pomigdzy
ceng minimalng (Cmin) a ceng maksymalng (Cmax), jakie znajdujq sig¢ w zbiorze
przyjetym przez rzeczoznawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie
szacowania nieruchomosci metode interpolacji,

C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie
minimalnej, nalezy zastosowac¢ metode ekstrapolacji.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowa¢ dodatkowy wspotczynnik
korekcyjny ,K" z przedziatu [0,90; 1,10]. Wspodtczynnik ten moze byc uwzgledniony
wytacznie w szczegélnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢
posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystegpuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednienie wspétczynnika korekcyjnego K
winno byé w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

8.1. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego w stanie na dzien
wyceny

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci lokalowych rynku wtdrnego pochodzacych z aktéw notarialnych.
Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie
odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
Analizowane transakcje dotycza lokali mieszkalnych usytuowanych w podobnych do
wycenianego budynkach mieszkalnych wielorodzinnych.

Transakcje nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny:

Lp Data Aedas Cena Pow.uzy | Kondyg Rok ':;"; :I

transakcji taczna [zt] | tk. [m2] | nacja budowy [zt
1 | 2019-08-02 ul. Piwowarska 370 000 65,31 2 1931-1940 5 665
2 2019-08-21 ul. Gtéwna 390 000 62,80 5 1991-2000 6 210
3 | 2019-06-28 ul. Kozia 283 000 43,63 1 1991-2000 6 486
4 | 2019-07-05 ul. Kozia 270 000 44,45 3 1991-2000 6 074
5 | 2019-06-27 ul. Chwatkowska 126 000 40,40 1 Do 1930 3119
6 2019-06-27 | ul. Chwatkowska 245 000 64,50 1 Do 1930 3798
7 2019-10-10 ul. Ostrodzka 620 000 105,90 1 1981-1990 5855
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g |2020-07-01 ul. Stabtowicka 420 000 81,10 1 Do 1930 5179
g 2020-08-31 ul. Gtowna 245 000 37,00 1 1931-1940 6 622
10 | 2020-06-25 | ul. Stablowicka 365 000 65,20 1 1931-1940 5598
11 2019-11-15 ul. Kozia 325 000 51,90 1 1991-2000 6 262
12 | 2020-11-24 ul. Gléwna 315 000 49,60 1 1931-1940 6 351

Cena maksymalna: 6622 zi/m2
Cena minimalna: 3119 zt/m2
Cena srednia: 5602 zt/m2

Lokal o cenie maksymalnej:

Chie Cena
Data Pow.uzytk. | Kondyg Rok im2
L.p Adres faczna £
transakcji [m2] nacja budowy p- u.
[zt]
[zt]
9 2020-08-31 ul. Gtéwna 245 000 37,00 1 1931-1940 | 6 622
Lokal o cenie minimalnej:
Coinia Cena
Data Pow.uzytk. | Kondyg Rok im2
lp transakcji Adres b [m2] nacja budowy p. u.
[zt]
[zt]
5 2019-06-27| ul. Chwatkowska 126 000 40,40 1 Do 1930 3119

Dla celéw niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, oraz analizy
preferencji nabywcow nieruchomosci, ustalono nastepujace cechy rynkowe w zakresie
cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych oraz okreslono dla nich wagi cech i zakres
kwotowy:

Lp. Cecha rynkowa Wag[aq:; chy
1 Lokalizacja i otoczenie 30
2 Standard wykonczenia lokalu 20
3 Powierzchnia uzytkowa 20
4 Stan techniczny budynku 15
G Usytuowanie lokalu w 15
budynku
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Ogotem:

100

Charakterystyka cech majgca zasadniczy wptyw na ksztatt cen transakcyjnych:

Lp

Cechy
rynkowe

Ocena

Opis

Lokalizacja i
otoczenie

korzystna

Tereny potozone przy gtéwnych ulicach
miasta, w bliskiej odlegtosci od przystankow
autobusowych, w bliskiej odlegtosci obiekty
oswiatowe, handlowo-ustugowe, opieki
zdrowotnej oraz obiekty uzytecznosci
publicznej. Atrakcyjny teren, szybko
rozwijajaca sie zabudowy i infrastruktura
dookota

$rednio
korzystna

Tereny potozone przy lokalnych i
wewnetrznych ulicach, w poblizu gtéwnych, w
sredniej odlegtosci od przystankow
autobusowych, w niedalekiej odlegtosci od
obiektéw oswiatowych, handlowo-ustugowych,
opieki zdrowotnej oraz obiektow uzytecznosci
publicznej.

niekorzystna

Tereny potozone z dala od przystankow
autobusowych, w duzej odlegtosci od obiektow
oswiatowych, handlowo-ustugowych, opieki
zdrowotnej oraz obiektow uzytecznosci
publicznej. Tereny mato atrakcyjne, potozne
na odludziu.

Standard
wykonczenia
lokalu

bardzo dobry

Whnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone

z wykorzystaniem bardzo dobrych jakosciowo
materiatow wykonczeniowych. Standard
wykonczenia lokalu bardzo dobry.

dobry

Whnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone

z wykorzystaniem standardowych materiatow
wykonczeniowych. Standard wykonczenia
lokalu dobry.

podstawowy

Wnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone

z wykorzystaniem podstawowych materiatow
wykonczeniowych. Standard wykonczenia
lokalu przecietny - potrzeba odnowienia
niektorych elementow wykonczenia wnetrza
lub lokal w standardzie deweloperskim

Powierzchnia
uzytkowa

korzystna

Do 50 m?

srednio
korzystna

Powyzej 50 m?2
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Cechy
Lp ryrikowe Ocena Opis
budynki kilkunastoletnie, w ktorych remonty i
modernizacje wykonywane sg na poziomie
dobty dobry.m, widoczne nieyvie!kie $lady zuzycia
technicznego, budynki ocieplone,
wyremontowane klatki schodowe, odnowione
piwnice, wymieniona stolarka
4 | Stan techniczny
budynku budynki kilkudziesiecioletnie, w ktorych
remonty i modernizacje wykonywane sg na
; , poziomie niskim, widoczne slady zuzycia
il technicznego, elewacje, klatki schodowe i
piwnice wymagajace biezacych remontéw i
odswiezenia
korzystne 1 pietro
Usytuowanie érednio .
5 | takaliuw korzystne pozostate pietra
budynku
niekorzystne parter, ostatnia kondygnacja

Zakres wspotczynnikow korygujacych:

[0,557; 1,182]

Ponizej przedstawiono proces oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej:
Waga ws 6?:: r::ikéw
cechy kz uv‘ ok Wartos¢ atrybutu Wartos¢
Lp| Cechy rynkowe rygujacy wycenianej wspotczynnikow
nieruchomosci u;
[%] dolny goérny
Lokalizacja i
1, QReHES ] : 30 0,167 0,355 srednio korzystna 0,261
otoczenie
Standard
Z; wykoficzenia lokalu 20 0,111 0,236 dobry 0,174
Powierzchnia 5 )
3. . 20 0,111 0,236 srednio korzystna 0,111
uzytkowa
e
4 | Stantechniczny | o | o484 | 0,177 Sredni 0,084
budynku
5. | JSIaRane 15 | 0,084 | 0,177 niekorzystne 0,084
" | lokalu w budynku J 4 4 '
Razem: | 100% | 0,557 1,182 X 0,713

s n
Wr_' Cf:l' X Ei=l U;

W, = 5602 zt/m? x 0,713 = 3995 zt/m’
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Wi = 3995 zt/m? x 55,90 m? = 223 293 zt =~ 223 000 zi

W zaokragleniu przyjeto: 223 000 zi.
Stownie: dwiescie dwadziescia trzy tysigce ztotych

Warto$¢ udziatu w wysokoséci 3/32 w przedmiotowym lokalu stanowiacym
odrebnga wartos¢ wynosi:

Wy = 3/32 x 223 000 zt = 20 906 zi= 21 000 zi

W zaokragleniu przyjeto: 21 000 zi.
stownie: dwadziescia jeden tysiecy ztotych

OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONE] (WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spetnione warunki transakgji
wolnorynkowej, szczegodlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.
Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca nie jest w stanie sptaca¢ zadtuzenia i bank
decyduje sie skorzystac z hipoteki. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby nie
pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcéw. Wartos¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w
nastepujacy sposob:

WRW = Wr * Wa * Wc¢

Gdzie:

Wr - wartos¢ rynkowa,

Wa - wspoétczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

Wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Cecha ditugotrwatg nieruchomosci jest lokalizacja, w przypadku
przedmiotowej nieruchomosci na korzys¢ wptywa lokalizacja oraz atrakcyjne otoczenie.
Okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspodtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej
wynika z aktywnosci rynku. Wspodtczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na poziomie 10 %.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikow ustalono, iz 20 %-
owa bonifikata pozwala przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na
rynku na poziomie 4 - 8 miesiecy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
Wc = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej lokalu mieszkalnego wynosi:
WRW = 223 000 zt * 0,90 * 0,90 = 180 630 zt

przyjeto: 181 000 z
stownie: sto osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon
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Wartosé dla sprzedazy wymuszonej udzialu w wysokosci 3/32 w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym wynosi:
WRW = 21 000 zt * 0,90 * 0,90 = 17 010 z¢
przyjeto: 17 000 zt
stownie: siedemnascie tysiecy ziotych

9. WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEN

Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi:

223 000 zt

stownie: dwiescie dwadziescia trzy tysigce ztotych

Warto$¢ udziatlu w wysokosci 3/32 w przedmiotowym lokalu stanowiacym
odrebna wartos¢ wynosi:

21 000 zt

stownie: dwadziescia jeden tysigcy ztotych

Wartosé dla sprzedazy wymuszonej lokalu mieszkalnego wynosi:

181 000 =zt

stownie: sto osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

Wartoéé dla sprzedazy wymuszonej udzialu w wysokosci 3/32 w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym wynosi:

17 000 zt

‘-:‘5:]
stownie: siedemnascie tysiecy ztotych \ 3
NS

e 4 SN Y
= it~ 4
\_«\_‘\_k ENIF \ o
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Okreslona warto$é nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada
cenie, jakg mozna uzyskaé przy zawarciu umowy kupna - sprzedazy, zaktadajac, ze w
czasie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.

Na podstawie przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci mozna stwierdzic,
ze wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w dos¢ atrakcyjnej czesci Wroctawia, na
terenie ktérej wystepuje budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

W wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej uwzgledniono lokalizacje, powierzchnie
lokalu, standard wykonczenia lokalu, pomieszczenia przynalezne oraz dodatkowe atuty
lokalu mieszkalnego. Okreslona wartos¢ odpowiada tendencjom w zakresie ksztattowania
sie srednich cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci gruntowe niezabudowane na
rynku lokalnym.

Wyliczona warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng jej ceneg, po
ktorej mozna zby¢ nieruchomos$¢ przy zatozeniu jej aktualnego przeznaczenia.
Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowa nieruchomos¢ jest
uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i w

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon



20
odniesieniu do negocjacji warunkéw sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej
oraz petna niezaleznos¢ i racjonalnos¢ podejmowanych decyzji.

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA

v Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

v Operat sporzgdzono wylgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

v Za wykorzystanie operatu do innych celdéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor
nie ponosi odpowiedzialnosci.

v Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

v Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku oraz lokalu wchodzacego w
sktad nieruchomosci.

v Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty oraz
informacje mogace mie¢ wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz osoéb,
ktérym przystugujg prawa do nieruchomosci.

11. ZALACZNIKI
v Badanie ksiegi wieczystej nr WR1K/00043420/3;

v Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

v Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacjg przedmiotu wyceny

v Dokumentacja fotograficzna;

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Zatagcznik nr 1

Protokot z badania KW

Dla nieruchomosci lokalowej stanowigcej przedmiot wyceny prowadzona jest przez przez
Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzyki, IV Wydzial Ksigg Wieczystych, Ksiega Wieczysta
nr WR1K/00043420/3. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w
systemie EKW na dzien 2021-04-10:

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc¢): WROCEAW

Ulica: STAROBIELAWSKA 34 lok. 1

Przeznaczenie lokalu - LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) - POKOJ - 3, KUCHNIA, KOMORKA - 2, KORYTARZ, WC
Kondygnacja - 1,0

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) - TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych:
55,9000 M2

Dziat I - spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

PRAWO ZWIAZANE Z WEASNOSCIA NIERUCHOMOSCI
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali - 1/2

Dziat II - wiasnosé:

Wiasciciele:

20/32 WLADYSEAWA ROSIAK
3/32 GRAZYNA SWIRKULA
3/32 JOZEFA SZYLLING

3/32 KRYSTYNA MASLOWSKA
3/32 ROBERT ROSIAK

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z UDZIALU DEUZNIKA ROBERTA ROSIAK NA
WNIOSEK WIERZYCIELA MILLENNIUM BANK S.A. DEPARTAMENT DOCHODZENIA
NALEZNOSCI DETALICZNYCH W SPRAWIE 2864/11 W CELU WYEGZEKWOWANIA
NALEZNOSCI GEOWNE] 8929,772t+7.004,46Zt. ODSETKI USTAWOWE WYLICZONE NA
DZIEN 07.10.2011+197,60Zt KOSZTY SADOWE+0,00Zt KOSZTY
ADWOKACKIE+2.498,87Zt KOSZTY EGZEKUCII.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU KOLEINEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCII Z UDZIALU
3/32 CZESCI NIERUCHOMOSCI NA WNIOSEK WIERZYCIELA UNIVERSE 3
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
PRZECIW DLUZNIKOWI ROSIAK ROBERT, O EGZEKUCJE NALEZNOSCI GLOWNE]
8926,27 Zt. WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI PROCESU, ADWOKACKIMI ORAZ
KOSZTAMI EGZEKUCII

WZMIANKA O PRZYLACZENIU KOLEINEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCJI Z UDZIALU
3/32 CZESCI W NIERUCHOMOSCI NA WNIOSEK WIERZYCIELA BANK SPOLDZIELCZY WE

Sporzgdzita: Matgorzata Dzikon
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WSCHOWIE WYDZIA: WIERZYTELNOSCI TRUDNYCH PRZECIW DEUZNIKOWI ROSIAK
ROBERT, O EGZEKUCIE NALEZNOSCI GLOWNE) 11600,86 Zt. WRAZ Z ODSETKAMI,
KOSZTAMI PROCESU, ADWOKACKIMI ORAZ KOSZTAMI EGZEKUCII

WZMIANKA O PRZYEACZENIU KOLEINEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI NA WNIOSEK WIERZYCIELA HOIST I NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY PRZECIW DEUZNIKOWI
ROSIAK ROBERT, O EGZEKUCJE NALEZNOSCI GLOWNEJ 89570,15 Zt. WRAZ Z
ODSETKAMI, KOSZTAMI PROCESU, ADWOKACKIMI ORAZ KOSZTAMI EGZEKUCII

Dziat IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
2,34 (DWA 34/100) Zt
SKARB PANSTWA

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
0,23 (23/100) Zt
SKARB PANSTWA

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
19734,00 (DZIEWIETNASCIE TYSIECY SIEDEMSET TRZYDZIESCI CZTERY) Zt
WIERZTELNOSC WYNIKAJACA Z BANKOWEGO TYTULU EGZEKUCYINEGO, BANKOWEY
TYTUL EGZEKUCYINY NR: 3128/Gt/2008/II Z DNIA 22.10.2008R. OPATRZONY
KLAUZULA WYKONALNOSCI

BANK SPOLDZIELCZY WE WSCHOWIE, WSCHOWA, 00051122600000

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
155965,83 (STO PIECDZIESIAT PIEC TYSIECY DZIEWIECSET SZESCDZIESIAT PIEC
83/100) Zt

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO, WYROK ZAOCZNY SADU
OKREGOWEGO WE WROCLAWIU Z DNIA 30 CZERWCA 2015R., SYGN. AKT I C 630/15
ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 20.04.2017R.

OPEN FINANCE WIERZYTELNOSCI DETALICZNYCH NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
15359,50 (PIETNASCIE TYSIECY TRZYSTA PIECDZIESIAT DZIEWIEC 50/100) Zt
WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO, NAKAZ ZAPLATY SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 12.10.2015R., SYGN. AKT VI NC-E
1919178/15 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 14.12.2015R.
UNIVERSE 3 NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY

Sporzadzita: Matgorzata Dzikor
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Zatacznik nr 2

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomos¢ potozona jest na
terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
Uchwatg nr XLIX/3117/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 06 kwietnia 2006 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla zespotu
urbanistycznego Stabtowice Pétnocne we Wroctawiu, przedmiotowy lokal mieszkalny
znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zatacznik nr 3
Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacja przedmiotu
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Zatacznik nr 4

Dokumentacja fotograficzna

Sporzgdzita: Matgorzata Dzikon
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1030360066

Okres ubezpieczenia: od 11.05.2020 r. do 10.05.2021 r.

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

REGON: 366941213
Telefon: +48504238125

Ubezpieczony: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

REGON: 366941213
Telefon: +48504238125

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnost rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Sktadka faczna: 131,44 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,44
Termin ptatnosci 21.05.2020

Numer rachunku bankowego do zaptaty sktadki

30 1240 6960 3014 0110 1603 2534
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1030360066

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia adpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 1.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r, o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

R M . [ R A de o

Oswiadczenia

1. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2, Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3, BJ * Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajaoego informacje o produkcie, a takze infarmacji, o ktdrych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczef, ktbre maja zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej.

4. 1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem polgczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty gtosowe IVR).

5. b1 * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktow ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansewych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

6. B * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujgcych profilowanie zmierzajgce do okreslenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktow
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

7. B1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAG SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwemn $rodkéw komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

8. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych

1030360066/pc:100000267790416/BE20  PIN: 0994

Powszechny Zaklad Ubezpieczeri Spdtka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w catasci, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)

DSPOCZA/19G12_01/20200507.1231/proddppu01-200435727.3/FILE/pc: 100000267790416

administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowi danych, informacje o niezbednosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacig
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

9. Oéwiadczam, e otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych asobowych,
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgodg mozna odwolac w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismao na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos< z prawem
przetwarzania dekonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* @ w polu oznacza zgode

Peine nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akeyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczer na Zycie Spotka Akcyina, al.
Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytaine
PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawda II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka Akcyjna, al. Jana Pawta 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktarska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spéika Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akeyina, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyina, ul. topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczeri Wzajemnych Polski Zakiad
Ubezpieczen Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy pr d dziatal
zakresie czynnoéci rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reklamacie, skarge lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU SA cbstugujacej
klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moze byc zlozona w formie:

1) pisemnej — osobiécie albo przesytka pocztowg w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondendji);

2) ustnej — telefonicznie na przyktad dzwonigc pod numer infolinii 801-102-102, albo
asobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostee, o ktorej mowa w ust.1;

3) elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypetniajac
formularz na www.pzu.pl.

3. PZU SA rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pdZniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4, W szczegoinie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajgcych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa
w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktdra zlozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktorej:

1) wyjasnia przyczyne opéznienia;

2) wskazuje okalicznosci, ktdre musza zostac ustalone dia rozpatrzenia sprawy;

3) okredla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktory nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU SA na reklamacjg, skarge lub zaZalenie zostanie dostarczona osobie,
ktéra je ztozyta, w postaci papierowej lub za pomoca innego trwatego nonika
informacji, z tym, ze odpowiedz mozna dostarczy¢ pocztg elektroniczng wylacznie na
whniasek osaby, ktéra zlozyta te reklamacje, skarge lub zazalenie.

6. Osobie fizycznej, ktdra ztozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczeh w trybie rozpatrywania reklamacii;

2) niewykonania czynnosci wynikajgcych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sg przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktore sg wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy,

8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamagji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybuciji

i
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Potwierdzam dane kontaktowe

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON
E-mail: gonia_dz@o2.pl

Telefon: +48504238125

Data zawarcia umowy: 07.05.2020 r.
Oswiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci sktadki jaka jestem sktonny/a zaptaci¢. Zawieram ja w wyniku mojej Swiadome;j

Pieczet | podpis ubezpieczajacego

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA
DZIKON | I

ubezpieczen.

9, PZU SA przewiduje mozliwosé pozasadowego rozwigzywania sporow.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasgdowego rozpatrywania
sparéw, jest Rzecznik Finansowy, ktorege adres strony internetowej jest
nastepujacy: www,rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sie o pomoc do Miejskich
i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy zawieranej za posrednictwem Internetu, konsument ma
prawo skorzystaé z pozasadowego sposobu rozstrzygania sporow i ztozyC skarge za
posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw (Platforma
ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady nr 524/2013
z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/cansumers/odr/. Za dziatanie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty elektronicznej do
kontaktu z PZU SA to: reklamacie@pzu.pl

13. Jezykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. PZU SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporbw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umawie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajgcy zobowigzany
jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgodg Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktorej okres ochrony ubezpieczeniowe)
rozpoczyna sie pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byc
dorgczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowdd wykonania
tej powinnosci.

||

Ubezpieczajgcy

1030360066/pc:100000267790416/BE20  PIN: 0994

(801102102 pzu.pl

Piecze¢ i podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczel i podpis przedstawiciela PZU SA

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