~PIOWIT#®

WYCENA NIERUCHOMOSCTI
MGR INZ. PIOTR WITOWSKI

TEL. 0-602-685-887

OPERAT SZACUNKOWY

wartosci rynkowej udziaiu 50/100 czesci
nieruchomosci lokalowe] o funkcji mieszkalne]
potozonej we Wroctawiu, przy ul. Litewskiej

10/14.

Przedmiot opracowania: Udziat 50/100 czesci nieruchomosci
lokalowej o funkcji mieszkalne]
poilozone] we Wrocitawiu,

ul. Litewska 10, skladajacej sie

z prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego
nr 14 o powierzchni uzytkowej 50,45 m*

1 udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu opisanego jako

dziatka nr 18/8, AM-24, obreb

Wtasciciel udziatu 50/100 czesci
nieruchomosci: Agnieszka Pietrzak.
Wartos¢ udziatu 50/100 czesci
nieruchomosci: 143.800,00 zZzotyeh.
stownie ziotych: 8te eZterdzieséi brey

tysiecy osiemset
Data wyceny: 24.12. 2018 ¥,

Opracowat:

Wrociaw - grudzien - 2018
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowamu upadiosciowym.

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wyciag:

1. Okreslenie nieruchomosci:

Nieruchomo$é lokalowa o funkcji mieszkalnej poilozona we Wroctawiu,
ul. Litewska 10, sktadajaca sie z prawa wtasnos$ci lokalu mieszkalnego
nr 14 o powierzchni uzytkowej 50,45 m* i udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu opisanego jako dziatka nr 18/8, AM-24, obreb Psie
Pole, wynoszacego 45/10.000 czesci.

Przedmiotem wyceny jest udzial wynoszacy 50/100 czesci, stanowiacy

wiasno$é Agnieszki Pietrzak.

2. Opis nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej potozona we Wrocltawiu,

ul. Litewska 10, skladajaca sie z prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego nr
14 o powierzchni uzytkowej 50,45 m- i1 udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu opisanego jako dziatka nr 18/8, AM-24, obreb Psie
Pole o powierzchni 9.258 m°, wynoszacego 45/10.000 czesci.

Lokal mieszkalny potozony na II pietrze budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, dziewieciokondygnacyjnego, pochodzacego z okoio 2005
roku, w sktad lokalu mieszkalnego wchodza dwa pokoje mieszkalne,

jasna kuchnia, przedpokdj oraz tazienka wraz z WC.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 19.12.2018 roku wykazata nieznaczne
zuzycie techniczne i1 funkcjonalne wiekszosci elementdw skladowych
lokalu mieszkalnego (stolarka okienna z PCW, stolarka drzwiowa typowa
ptycinowa w stanie dobrym, tynki wewnetrzne gipsowe, w czesci
pomieszczen okitadziny Scienne z piytek ceramicznych w tazience i kuchni,
podiogi z paneli podiogowych w pokojach w stanie dobrym, w tazience,
kuchni i przedpokoju posadzka betonowa z oktadzing z piytek
ceramicznych, dobrej jakosci armatura sanitarna i kuchenna, meble

kuchenne w zabudowie stalej wraz z osprzetem AGD.

,PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
PIOTR WITOWSKI
54-611 Wroclaw, ul. Stanislawowska 52 lokal nr 4



Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomoéci:iokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.

Dla przedmiotowe] nieruchomos$ci lokalowej zostala urzadzona Ksiega

Wieczysta nr WR1K/00188129/1, prowadzona przez Sad Rejonowy Wrocltaw

Krzyki, Wydzia: IV Ksigg Wieczystych.

Z prawem witasnosci lokalu mieszkalnego zwigzany Jjest udziatl

w prawie uzytkowania wieczystego dziatki nr 18/8, AM-24, obreb

Psie Pole (ul. Litewska 10, 12, 12A i 12B), wynoszacy 45/10.000

czesci, dla ktdérej urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr

WR1K/00051301/2 prowadzona przez Sad Rejonowy Wroctaw Krzyki,

Wydziat IV Ksiag Wieczystych.

3. Osoby, ktérym przysituguja prawa do nieruchomosci:

Agnieszka Pietrzak - wlasciciel udzialu wynoszacego 50/100 czesci

nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej.

4. Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 50/100 czes$ci nieruchomosci
lokalowej o funkcji mieszkalnej polozonej we Wroctawiu, przy ul.
Litewskiej 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjne]

w postepowaniu upadtosciowym.

5. Wartosé¢ rynkowa udziaitu 50/100

czesci nieruchomosci: 143.800,00 ztotych.
stownie ziotych: sto czterdziedci trzy

tysiecy osiemset.

6. Data okreslenia wartosci: 24.12.2018 r.

7. Data sporzadzenia operatu: jak wyzej.

8. Pieczec¢ i podpis rzeczoznawcy.

,PIOWIT,, WYCENA NIERUCHOMOSCI
PIOTR WITOWSKI
54-611 Wroctaw, ul. Stanistawowska 52 lokal nr 4
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.
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Przedmiot i zakres wyceny

Stan prawny 1 przeznaczenie nieruchomosci

Podstawy prawne i metodyczne
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Opis stanu techniczno-uzytkowego przedmiotu wyceny
Szacowanie wartosci nieruchomosci

Analiza obliczen

Wnioski koncowe
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IIT. ZAZACZNIKI
1. Dokumentacja formalno - prawna dotyczaca przedmiotu wyceny.

2. Dokumentacja fotograficzna.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadto$ciowym.

I. CZESC OGOLNA.

1. PODSTAWA OPRACOWANIA

Umowa ustna z dnia 18.12.2018 roku zawarta pomiedzy zamawiajacym
— Adamem Ciesielczukiem - syndykiem masy upadios$ci Agnieszki
Pietrzak a wykonawca Piotrem Witowskim na ustalenie wartosci
rynkowej udzialu 50/100 czes$ci nieruchomos$ci lokalowej o funkcji

mieszkalnej polozonej we Wroctawiu, ul. Litewska 10/14.

2. ZAMAWIAJACY
Syndyk masy upadiosci Agnieszki Pietrzak Bogdan Cisielczuk,
Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego ul. Szczesliwa 38a/2

53-418 Wroctaw.

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okres$lenie wartosci rynkowej udziatu 50/100
czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej polozZonej
we Wroctawiu, przy ul. Litewskiej 10/14 dla potrzeb sprzedazy

likwidacyjnej w postepowaniu upadios$ciowym.

4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa o funkcji

mieszkalnej potozona we Wroctawiu, ul. Litewska 10, sktadajaca

sie z prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 14 o powierzchni
uzytkowej 50,45 m”® 1 udzialu w prawie uzytkowania wieczystego

gruntu opisanego jako dziaitka nr 18/8, AM-24, obreb Psie Pole

o powierzchni 9.258 m", wynoszacego 45/10.000 czesdci.

Lokal mieszkalny polozony na II pietrze budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, dziewieciokondygnacyjnego, pochodzacego z okoto 2005
roku, w sktad lokalu mieszkalnego wchodza dwa pokoje mieszkalne,
jasna kuchnia, przedpokdj oraz tazienka wraz z WC.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 19.12.2018 roku wykazala nieznaczne
zuzycie techniczne i1 funkcjonalne wiekszos$ci elementdw sktadowych
lokalu mieszkalnego (stolarka okienna z PCW, stolarka drzwiowa typowa
ptycinowa w stanie dobrym, tynki wewnetrzne gipsowe, w czedci

pomieszczen oktadziny $cienne z piytek ceramicznych w tazience i kuchni,

,,PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
PIOTR WITOWSKI
54-611 Wroctaw, ul. Stanistawowska 52 lokal nr 4



Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomo?ci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadiosciowym.

podiogi z paneli podiogowych w pokojach w stanie dobrym, w lazience,
kuchni i przedpokoju posadzka betonowa z oktadzina z piytek
ceramicznych, dobrej jakosci armatura sanitarna i kuchenna, meble
kuchenne w zabudowie stale] wraz z osprzetem AGD.
Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej zostala urzadzona Ksiega
Wieczysta nr WR1K/00188129/1, prowadzona przez Sad Rejonowy Wroctaw
Krzyki, Wydziat IV Ksiag Wieczystych.
Z prawem witasnos$ci lokalu mieszkalnego zwigzany jest udziail
w prawie uzytkowania wieczystego dziatki nr 18/8, AM-24, obreb
Psie Pole (ul. Litewska 10, 12, 12A i 12B), wynoszacy 45/10.000
czesci, dla ktdérej urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr
WR1K/00051301/2 prowadzona przez Sad Rejonowy Wrocitaw Krzyki,
Wydziatr IV Ksigg Wieczystych.
Zakres wyceny obejmuje ustalenie wartos$ci rynkowej udziatu 50/100

czes$ci nieruchomos$ci lokalowej na date wizji lokalnej

nieruchomos$ci, tj. na dzien 19.12.2018 roku.

5. STAN PRAWNY I PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Stan prawny przedmiotu wyceny nie jest w peini uregulowany, istnieje
rozbieznos$é¢ pomiedzy stanem ewidencyjnym 1 prawnym nieruchomos$ci a jej
stanem faktycznym, polegajaca na tym, ze w dziale II Ksiegi Wieczyste]j
nie zostal ujawniony podzial majatku pomiedzy Agnieszka Pietrzak

i Marcinem Pietrzakiem (Wyrok Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej,
Wydziat III Rodzinny i1 Nieletnich z dnia 14.04.2015 roku ustanawiajacy
rozdzielno$¢é majgtkowa - sygnatura akt IITI RC 677/14).

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej polozona

we Wroctawiu, ul. Litewska 10/14 stanowi wtasno$¢ Agnieszki Pietrzak

i Marcina Pietrzaka, w udziatach po 50/100 czes$ci kazde z nich.
Podstawe prawng wtasnosci przedmiotowe]j nieruchomoé$ci lokalowej
stanowita umowa sprzedazy z dnia 18.06.2008 roku sporzadzona w formie
aktu notarialnego przed notariusz Beata Te$luk-Sowag (repertorium A nr
1914/2008) oraz Wyrok Sadu Rejonowego dla Wrocltawia Fabrycznej, Wydziail
ITIT Rodzinny 1 Nieletnich z dnia 14.04.2015 roku ustanawiajacy
rozdzielnos¢ majatkowa — sygnatura akt III RC 677/14.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowe] zostalta urzadzona Ksiega

~PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
PTOTR WITOWSKI
54-611 Wroclaw, ul. Stanisltawowska 52 lokal nr 4



Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomos’ci7|okalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.

Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.
Wieczysta nr WR1K/00188129/1, prowadzona przez Sad Rejonowy Wroctaw
Krzyki, Wydziat IV Ksigg Wieczystych.
W dziale III Ksiegi Wieczystej ujawnione wszczecie egzekucji
z nieruchomos$ci w sprawie KM 1267/18 z wniosku wierzyciela Bank Zachodni
WBK S.A. przeciwko diuznikowi Agnieszce Pietrzak, na podstawie tytuiu
wykonawczego bankowy tytul egzekucyjny Bank Zachodni WBK S.A. we
Wroctawiu z dnia 2015-09-25, sygn. akt bte nr 8005103695, Postanowienia
Sadu Rejonowego w Sanoku z dnia 2015-11-24, sygn. akt I Co 812/15.
W dziale IV Ksiegi Wieczystej ujawniona hipoteka umowna kaucyjna do
kwoty 643.000,00 ztotych - hipoteka kaucyjna zabezpiecza kredyt,
odsetki, inne naleznos$ci od kredytu udzielonego Agnieszce Pietrzak oraz
Marcinowi Pietrzakowi na podstawie umowy nr 08 1500 1155 5311 5001 9586
0000 z dnia 12-06-2008r., kredyt waloryzowany kursem CHF ustanowiona na
rzecz Kredyt Bank S.A. z siedziba w Warszawie I Oddziat we Wroclawiu
(obecnie Santander Bank S.A. ) oraz wzmianka dz.kw./WR1K/79582/18/1
z daty 2018-12-10 z wniosku o wpisanie w miejsce dotychczasowego
wierzyciela - EOS I Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany
Fundusz Sekurytyzacyjny, nie rozpoznana dotychczas przez Sad.
Z prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego zwiagzany jest udzial w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki nr 18/8, AM-24, obreb Psie Pole
(ul. Litewska 10, 12, 12A i 12B), wynoszacy 45/10.000 czesci, dla
ktébrej urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr WR1K/00051301/2 prowadzona
przez Sad Rejonowy Wroctaw Krzyki, Wydziat IV Ksiag Wieczystych.
Dla terenu, na ktdérym poilozony jest przedmiot wyceny brak jest
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego
Wroctawia, zatwierdzonym Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia
nr 1177/18 z dnia 11.01.2018 roku, teren na ktérym poiozony jest
przedmiot wyceny - Jednostka Urbanistyczna - Psie Pole Wschéd.
Cechy jednostki:
1. Jednorodny uklad urbanistyczny, z dominujaca zabudowg
mieszkaniowg blokows.
2. Zabudowa w formie kompozycji punktowej oraz liniowej

w uktadzie pdinoc-poludnie i wschdéd-zachdéd.

,PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
PIOTR WITOWSKI
54-611 Wroctaw, ul. Stanislawowska 52 lokal nr 4



Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosgci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.

3. Zespdr obiektdw Lotniczych Zaktaddédw Naukowych przy ulicy
Kietczowskiej stanowi wazny element jednostki.
4. Jednostka wyposazona w infrastrukture spoteczno-ustugowa,
nasycona zielenig miedzyblokowa oraz zielenia w postaci skwerdw.
5. Ulice Litewska 1 Kieilczowska stanowigce gildéwne osie
komunikacyjne jednostki.
6. Obszar rozwoju o wzmozonym ruchu inwestycyjnym w zachodniej
czesci jednostki.
Przeznaczenia terendw
Na obszarze jednostki obowigzuja nastepujace obszary przeznaczen,
o ktérych mowa w czes$ci IV, rozdziale 2, podrozdziale 2.2:
1.M — obszary mieszkaniowe (100,0 %)
klasy przeznaczenh: mieszkalnictwo (dominujace), usiugi powszechne
1 (uzupeiniajace), ustugi powszechne 2 (uzupeiniajace), nauka
(uzupeiniajace), infrastruktura (uzupeiniajace), zielen
(uzupeitniajagce) .
Stan faktycznego zagospodarowania nieruchomo$ci 1 przeznaczenia

budynku mieszkalnego jest zgodny z dokumentami ewidencyjnymi

(Kataster Nieruchomosci) 1 zatozeniami planistycznymi.

6. PODSTAWY PRAWNE I METODYCZNE

6.1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks Cywilny. (Dz.U. Nr
16, poz. 93 z pdZniejszymi zmianami).

6.2. Ustawa z dnia 17 lipca 1964 Kodeks Postepowania Cywilnego
(Dz.U. Nr 43, poz. 296 z pdbdzniejszymi zmianami) .

6.3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543).

6.4. Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. Nr 30, poz. 163 z pdzZniejszymi
zmianami) .

6.5. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz.U. Nr 124 z 2001 roku, poz. 1361

z pbzZniejszymi zmianami) .

,PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.

6+,

Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku - Prawo upadilosciowe

(t.7. Dz. U. z 2016 roku, poz. 2.171), z pdzZniejszymi
zmianami.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14.07.2011 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, poz.
985 .

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majatkowych. Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych. Warszawa. Krajowe
Standardy Wyceny-Podstawowe (KSWP) 1 Krajowe Standardy
Wyceny-Specjalistyczne (KSWS).

Wycena budynkéw, budowli i lokali. Dochodowe i rynkowe
metody szacowania nieruchomos$ci budowlanych.

Wycena nieruchomosci. Przyktady pod red. A. Hopfera.

Wydawnictwo ART. Olsztyn.

7. ZRODEZA INFORMACJI O NIERUCHOMOSCI I RYNKU LOKALNYM.

P

Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego

we Wroctawiu.

Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania
Przestrzennego Wroctawia, zatwierdzone Uchwala Rady Miejskie]
Wroctawia nr 1177/18 z dnia 11.01.2018 roku.

Informacje od Zamawiajacego.

Badania 1 analizy rynku lokalnego dokonane przez rzeczoznawcdw
na terenie miasta Wroctltaw, ze szczegdlnym uwzglednieniem
dzielnicy Psie Pole, obreb Psie Pole.

Wywiad w terenie polaczony z lustracja techniczna przedmiotu
wyceny 1 weryfikacja udostepnionej przez Zamawiajacego
dokumentacji przeprowadzony w dniu 12.12.2018 r.

Analiza transakcji nieruchomos$ci lokalowych o funkcji
mieszkalnej dokonana przez rzeczoznawcdw majatkowych

na terenie miasta Wrocitawia, ze szczegdlnym uwzglednieniem
obrebu Psie Pole.

Sad Rejonowy Wroclaw Krzyki, Wydzial IV Ksigg Wieczystych.

~PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomolgi lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.

7.8. Umowa sprzedazy z dnia 18.06.2008 roku sporzadzona w formie aktu
notarialnego przed notariusz Beata Tes$luk-Sowa (repertorium A nr
1914/2008) oraz Wyrok Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej,
Wydziat III Rodzinny i Nieletnich z dnia 14.04.2015 roku
ustanawiajacy rozdzielno$¢ majatkowg - sygnatura akt III RC
677/14.

7.9. Postanowienie Sadu Rejonowego dla Wrocltawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, Wydziat VIII Gospodarczy dla spraw upadiosciowych

i restrukturyzacyjnych o ogioszeniu upadiosci Agnieszki Pietrzak

z dnia 26.11.2018 roku (sygnatura akt VIII GU 552/18 of).

8. PODSTAWA WYCENY

8.1. Wartosé¢ nieruchomosci w aspekcie podstaw prawnych.

Zgodnie z Dzialem IV, art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. wartoscé
nieruchomos$ci nalezy ustalié¢ uwzgledniajac:

- cel wyceny,

- rodzaj 1 polozenie nieruchomosci,

- dostepne dane o cenach nieruchomos$ci podobnych,

- funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego,
- stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznei,

- stan zagospodarowania.

8.2. Podstawa wyceny: zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny

Podstawowe] opracowanym przez Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych (KSWP 1) jest wartosé rynkowa
nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomos$ci okreslono zgodnie z Krajowym Standardem
Wyceny Podstawowe] opracowanym przez Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgatkowych (KSWP 1) - (WRU - wartosé
rynkowa nieruchomosci).

Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci (prawa majatkowego) zgodnie

z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowej opracowanym przez

Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomoéci1 I10kalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.

(KSWP 1) definiuje sie jako najbardziej prawdopodobna jej cene

mozliwa do uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujacych

zalozen: strony umowy sa od siebie niezalezne i dziataja w sposdb

racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi motywami; maja stanowczy

zamiar zawarcia umowy, sa sSwiadome wspdiistniejacych okolicznosci

majacych wplyw na wartosé nieruchomos$ci, nie dzialaja w sytuacji

przymusowej 1 upitynal czas niezbedny dla wyeksponowania

nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy

oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkdéw umowy, biorac pod

uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Ustawa z 28.02.2003 roku - Prawo upadiosciowe - art. 56b. 1.,

z pbdiniejszymi zmanami.

Sprzedaz, o ktérej mowa w niniejszym dziale, na rzecz podmiotdw

wskazanych w art. 128 dopuszczalna jest wylacznie po cenie

sprzedazy nie nizszej niz cena oszacowania.

Cene oszacowania ustala sad na podstawie dowodu z opinii

biegtego.

9. ZASTOSOWANE PODEJSCIA, METODY WYCENY ORAZ TECHNIKI
SZACOWANIA

W celu oszacowania wartos$ci rynkowej udziaitu 50/100 czesci
przedmiotowej nieruchomos$ci lokalowej o funkcji mieszkalnej,
wyceny dokonano przy zastosowaniu podejécia:

podejscia pordwnawczego, metody korygowanej ceny sSredniej.

Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci
bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajacych na poziom ich cen.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do pordéwnan przyjmuje sie
z rynku witasciwego ze wzgledu na poilozenie wyceniane]
nieruchomosci co najmniej kilkanas$cie nieruchomos$ci podobnych,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkgji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadiosciowym.
Wartodé nieruchomoéci (prawa) bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspdtczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice
w poszczegdblnych cechach tych nieruchomosci.

Warto$é nieruchomoséci (prawa) ustalono positkujac sie wzorem:

Wy = Csp X 2 Uy X E, gdzie:
Cis, - Srednia cena ustalona na poziomie prébki Sredniej;
u; - wspdiczynniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom
nieruchomoséci o liczebnos$ci roéwnej od 1 do n;
E - wspdiczynnik Eksperta, uwzgledniajacy sytuacje,
gdy wyceniana nieruchomo$¢ wykracza swoimi walorami lub
wadami poza zakres cech ujetych w prdbce sredniej.
Dla potrzeb okreslenia wartos$ci rynkowej przedmiotowe]
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej monitorowano
transakcje na wtédrnym rynku obrotu nieruchomosci lokalowych,
w ciagu ostatnich 24 miesiecy.
Monitorowano transakcje nieruchomos$ci lokalowych o funcji
mieszkalnej o maksymalnie zblizZonych do przedmiotdw wyceny
atrybutach, rynek nieruchomos$ci ograniczono do najblizszego

sasiedztwa nieruchomos$ci obejmujacego obreb geodezyjny Psie Pole.

10. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Rynek lokalny obrotu podobnymi nieruchomo$ciami stanowia gidwnie
nieruchomos$ci w postaci lokali mieszkalnych dwu-,

i trzypokojowych o powierzchni uzytkowej powyzej w przedziale od
35,00 m* do 65,00 m, zlokalizowanych w budynkach wznoszonych

w latach 2000-nych i pdézZzniejszych, w technologii tradycyjnej,
prefabrykowanej lub mieszanej o typowych parametrach uzytkowych
1 standardzie techniczno-uzytkowym.

Nieruchomosci lokalowe o podobnym stanie technicznym, standardzie
wykonczenia, funkcji i lokalizacji sa przedmiotem dosé¢ czestego
obrotu i stanowig stosunkowo do$¢ znaczny segment na catym rynku
obrotu nieruchomosciami.

Rynek nieruchomos$ci odnotowal w ciagu ostatnich 24 miesiecy
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dia potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadfosciowym.

kilkanas$cie transakcji nieruchomos$ci podobnych do przedmiotu
wyceny przeprowadzonych na terenie wytypowanego rynku lokalnego.
Rynek lokalny obrotu podobnymi nieruchomo$ciami stanowig
nieruchomos$ci lokalowe, wchodzace w skiad budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych wzniesionych w okresie lat 2000-nych

i pézniejszych, w technologii tradycyjnej, prefabrykowanej lub
mieszanej, potozonych we Wrociawiu, dzielnica Psie Pole, obreb
Pole, pozostajacych w typowym stanie utrzymania technicznego oraz

typowo wyposazone w urzadzenia infrastruktury technicznej.

11. DATA SPORZADZENIA WYCENY I WIZJI LOKALNEJ.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa oszacowano w dniu
24.12.2018 r.

Wizje lokalng nieruchomos$ci lokalowej przeprowadzono w dniu

19,12 ,.2018 z.

II. C2ZESC SZCZEGOZLOWA.

1. OPIS STANU TECHNICZNO - UZYTKOWEGO PRZEDMIOTU WYCENY

1.1.1. Lokalizacja:

Wyceniany lokal mieszkalny poiozony jest we Wroctawiu, przy

ul. Litewskiej 10/14, na II pietrze dziewieciokondygnacyjnego
budynku mieszkalnego, z czes$cia gospodarczg w przyziemiu,

z ptaskim stropdachem, wybudowanego i oddanego do uzytkowania
prawdopodobnie w polowie lat 2000-nych (okoto 2005 roku).

Lokal mieszkalny potozony jest na terenie obrebu geodezyjnego
Psie Pole, w poblizZzu centrum obrebu, w bliskim ale nieucigzliwym
sasiedztwie skrzyzowania z ulica Poleska i Gorlicka.

Rejon tradycyjnie uznawany za korzystnag lokalizacje, gtdwnie za
sprawg dobrego potozenia w stosunku do drdég wylotowych (kierunek
Poznan i1 Warszawa), dobrej dostepnosci komunikacji miejskiej,
infrastruktury handlowo-ustugowej, szkdétr i przedszkoli oraz
placéwek bankowych i1 pocztowych (dobrze dostepna komunikacja
masowa autobusowa w osi ulicy Kielczowskiej, komplet placdwek
handlowo-ustugowych w bliskim sasiedztwie nieruchomosci.
Lokalizacja szczegdlowa przy ulicy Litewskiej, w odlegtos$ci okolo
15 metrdw od osi ulicy, w bezposredniej bliskos$ci osiedlowe]

drogi dojazdowed.

,PIOWIT, WYCENA NIERUCHOMOSCI
PIOTR WITOWSKI
54-611 Wrociaw, ul. Stanisiawowska 52 lokal nr 4



Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomolgi lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postgpowaniu upadiosciowym.
Doskonale polozenie pod wzgledem dostepnosci do drdg wylotowych
w kierunku na Diugoteke, Zakrzéw, Kielczdw, w dalszej kolejnosci
Warszawe i E6dZ, oraz lokalnej sieci komunikacji miejskie]j
kotowej.
W bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci bardzo dobrze rozwinieta
sieé¢ handlowo-uslugowa, bliskos$¢ Centrum Handlowego ,Korona”,
podobnie jak dobry dostep nieruchomos$ci do znajdujacych sie
w poblizu przedszkoli i szkdél oraz placdwek pocztowych,
bankowych, os$rodkdéw zdrowia, itp.
Dobre potozenie komunikacyjne pod wzgledem dostepnosci
komunikacji masowej (w odleglosci okoio 300-350 metréw linie
autobusowe), dobre mozliwos$ci skomunikowania sie z centralnymi
rejonami miasta (za pos$rednictwem ulicy Kielczowskiej), dobra
mozliwo$¢ skomunikowania z droga wylotowa w kierunku na Warszawe
i kédz.
Dojazd i dostepnoéé ruchu pieszego do nieruchomosci bardzo dobry,
ze wzgledu na istnienie dobrej jakosci drogi dojazdowe]
i wystepowanie utwardzonych ciagdéw ruchu pieszego oraz ciagdw
komunikacji wewnetrznej, wraz z dostateczna iloscia ogdlno
dostepnych miejsc parkingowych.
1.1.2. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej.

- droga o nawierzchni utwardzone]j, os$wietlenie miejskie uliczne;
- sie¢ energetyczna;
- siec¢ teletechniczna;
- sie¢ wodociagowa;
- c.o0. 1 c.w. zdalaczynna;

- sie¢ kanalizacyjna ogdélnosptawna.

1.2. Opis budynku i lokalu.

Budynek mieszkalny wielorodzinny, dziewieciokondygnacyijny,

z czesclia gospodarcza w przyziemiu, z ptaskim stropdachem,
wybudowany i1 oddany do uzytkowania prawdopodobnie w polowie lat
2000-nych (okoto 2005 roku).

Fundamenty zelbetowe.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomoéc? ?okalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.
Sciany nos$ne kondygnacji nadziemnych murowane z pustakdw
ceramicznych typu Max lub bloczkéw betonu komdrkowego z filarami
betonowymi wylewanymi na mokro oraz betonowymi monolitycznymi.
$ciany zewnetrzne ocieplone styropianem gr. 10 cm pokrytym
tynkiem strukturalnym na siatce nylonowej.
Stropy masywne monolityczne nad wszystkimi kondygnacjami.
Stropodach jednospadowy masywny wentylowany 1 ocieplony, kryty
papa bitumiczna.
Piyty balkonowe, schody wewnetrzne 1 zewnetrzne Zelbetowe
wylewane na mokro.
Balustrady stalowe.
Stolarka okienna tradycyjna zespolona z PCW.
Stolarka drzwiowa standardowa piytowa biala.
Podtoza 1 posadzki betonowe, w ciagach komunikacyjnych, na
klatkach schodowych licowane pitytkami gressowymi.
Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczna oswietleniowa,
wodno - kanalizacyjna, gazowa, telefoniczng, zbiorcza RTV,
domofonowa, odgromows.
Ponadto budynek posiada instalacje dZzwigu osobowego.
Wyceniany lokal mieszkalny nr 14 poiozony jest na II pietrze (lokal
jednopoziomowy) i skiada sie z dwéch pokojéw, kuchni, przedpokoju oraz
tazienki wraz z WC.
Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 19.12.2018 roku wykazala nieznaczne
zuzycie techniczne i1 funkcjonalne wiekszosci elementdw skiradowych
lokalu mieszkalnego (stolarka okienna z PCW, stolarka drzwiowa typowa
ptycinowa w stanie dobrym, tynki wewnetrzne gipsowe, w czesci
pomieszczen oktadziny $Scienne z piytek ceramicznych w tazience
i kuchni, podiogi z paneli podiogowych w pokojach w stanie dobrym,
w lazience, kuchni 1 przedpokoju posadzka betonowa z okladzing z pitytek
ceramicznych, dobrej jakosci armatura sanitarna i kuchenna, meble
kuchenne w zabudowie state] wraz z osprzetem AGD.
Ogdélna powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 50,45 m?®.
Lokal uzbrojony jest w instalacje elektryczng, wodno-

kanalizacyjna, teletechniczna.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej poloZonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.
1.2.1. Ocena stanu technicznego obiektu wyceny.
Podczas wizji i przeprowadzonych badan makroskopowych
poszczegbdlnych elementdw lokalu mieszkalnego stwierdzono,
ze obiekt znajduje sie w dobrym stanie techniczno-uzytkowym i nie wymaga

istotnych nakitaddéw remontowych.

2. SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ.
Przedmiotowa nieruchomos$é lokalowa stanowigca przedmiot wyceny
wykorzystywane jest do celdw statutowych, zgodnie z ustaleniami
wynikajacymi ze Studium Uwarunkowan (funkcja - mieszkalna
wielorodzinna) .
Do pordéwnan przyjeto grupe nieruchomos$ci, stanowigacych prdbke
$rednia, bedace w obrocie w ciagu 2016, 2017 i 2018 roku.
Po szczegdiowe] analizie rynku lokalnego przyjeto nastepujace
zalozenia do wyceny przedmiotowej nieruchomo$ci:
1. Podstawg wyceny jest wartos¢ rynkowa dla Aktualnego Sposobu
Uzytkowania (WRU) ;
2. Rodzaj rynku nieruchomos$ci zostal ograniczony tylko
do nieruchomos$ci przeznaczonych do celdéw mieszkalnych,
dwu, 1 trzypokojowych o powierzchni uzytkowej w przedziale od
35,00 m* do 65,00 m° zlokalizowanych w budynkach
wielomieszkaniowych realizowanych w systemie tradycyjnym,
prefabrykowanym lub mieszanym, w standardzie typowego
zagospodarowania i1 wykonczenia.
3. Obszarem rynku nieruchomos$ci jest miasto Wrocilaw,
ze szczegdlnym uwzglednieniem dzielnicy Psie Pole, obreb
geodezyjny Psie Pole.
4. Okres badania rynku dotyczy roku 2016, 2017 i 2018.
W okresie monitorowania rynku ceny rozktadaty sie nastepujaco:
Cena minimalna (w odniesieniu do ceny 1 m® powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego) wynosi:
Chin = 4.640,98 zi
Cena maksymalna (monitorowana Jjak wyzej) wynosi:

Crax = 6.268,80 zi
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dia potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadiosciowym.

Cena Srednia

Cey = 5.391,20 z%
Ponizej zestawiono w prdébce Sredniej transakcje nieruchomosci
lokalowych o atrybutach maksymalnie zblizonych do obiektu wyceny.

Tabela nr 1

L.P. [Mic see Data B . Cena n-$ci |[Cena 1 m®
transakcji transakciji |lokalu p.u. lokalu
3 Litewska 01.2018 53,41 304.500,00|5.701, 18
2 s Litewska 13,2017 50,40 250.000,00(4.960,31
3, Litewska 10.2017 62,06 350.000,0015.639,70
4, Litewska 09.2017 49,81 258.000,00(5.179, 68
3 Litewska 08.2017 61,00 320.000,00(5.245,90
6. Litewska 07.2017 50,20 268.000,00(5.338,65
7. Poleska 05.2018 61,00 315.000,00)5.163,93
8. Poleska 04.2018 41,30 235.000,00{5.690,07
9. Poleska 04.2018 57,10 265.000,00|4.640,98
10. |Poleska 03.2018 46,40 255,000,00(5.495,69
11. |Poleska 03.2018 60,88 344.000,00|5.650,46
12. |Poleska 03.2018 53,07 280.500,00(5.285,47
13. |Poleska 03.2018 37 S0 198.500,0015.293,33
14. |Poleska 02.2018 45,57 255.000,00|15.595,79
15. |Poleska 02.2018 57,;10 280.000,00(4.903, 68
16. |Gorlicka 05.2018 39,88 250.000,00|6.268,80
17. |Gorlicka 05.2018 50,03 280.000,00|5.596, 64
Srednia cena 5. 391 28

Opis obiektu o minimalnej cenie transakcyjnej Cui.:

Nieruchomo$¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej polozona we
Wroctawiu, przy ul. Poleski, w budynku dziewieciokondygnacyjnym
z ptaskim stropodachem, w zabudowie punktowej, pochodzacej z lat
2000-nych XXI wieku.

Lokal mieszkalny trzypokojowy, polozony na II pietrze budynku,
pozostajacy w stanie technicznym przecietnym, powierzchnia

uzytkowa lokalu 57,10 m°, lokal wyposazony typowo w urzadzenia
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadto$ciowym.

infrastruktury technicznej (energia elektryczna, woda zimna
z wodociagu, woda ciepta i1 centralne ogrzewanie zdalaczynne
elektrycznego, kanalizacja ogdlnospltawna, domofon, telefon).
Lokal w zilym stanie technicznym, wymaga znacznych naktaddéw
remontowych (zuzyta stolarka okienna z PCW i drzwiowa plycinowa,
posadzki betonowe z wykladzing zmywalna i1 dywanowa, malatura

z farby emulsyjnej, armatura sanitarna i kuchenna niskiej

jakosci, instalacje wewnetrzne - stanu nie ustalono).
Data transakcji - 04,2018 rok.

Cena transakcyjna - 265.000,00 zlotych.

Cena 1m* p.u. lokalu - 4.640,98 zlotych.

Opis obiektu o maksymalnej cenie transakcyjnej Cu..:

Nieruchomos$¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej potozona we
Wroctawiu, przy ul. Gorlickiej, w budynku pieciokondygnacyjnym

z pitaskim stropodachem, w zabudowie punktowej, pochodzacej z lat
2000-nych XXI wieku.

Lokal mieszkalny dwupokojowy, polozony na I pietrze budynku,
pozostajgcy w dobrym stanie technicznym i uzytkowym, powierzchnia
uzytkowa lokalu 39,88 m®, lokal wyposazony typowo w urzadzenia
infrastruktury technicznej (energia elektryczna, woda zimna

z wodociagu, woda ciepta i1 centralne ogrzewanie zdalaczynne,
kanalizacja ogdlnosptawna, domofon, telefon).

Lokal w bardzo dobrym stanie technicznym, nie wymaga nakladéw
remontowych (dobrej jakosci stolarka okienna i drzwiowa, tynki
gipsowe, posadzki betonowe z piytkami ceramicznymi, oktadziny
Scienne w kuchni i tazience z pilytek ceramicznych, armatura
sanitarna i kuchenna po wymianie, dobrej jakosci, meble kuchenne

w zabudowie stale] wraz z osprzetem AGD).

Data transakcji = 05.2018 rok.
Cena transakcyjna - 250.000,00 ziotych.
Cena 1m* p.u. lokalu - 6.268,80 ztotych.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadiosciowym.

Ustalono nastepujace rynkowe cechy, majace wpiyw na wartosc

nieruchomosci:

1. Polozenie nieruchomos$ci na rynku
- waga cechy 25%

2. Zuzycie techniczne (funkcjonalne)
- waga cechy 30%

3. Uzbrojenie
- waga cechy 5%

4. Funkcjonalno$¢ nieruchomosci

- waga cechy 15%
5. Standard wykonczenia

- waga cechy 25%

Rynek nieruchomos$ci zostal podzielony w zaleznosci od:
- polozenia (3 strefy na rynku)
niekorzystne, optymalne, korzystne
- zuzycia technicznego (funkcjonalnego) (4 cechy)
bardzo znaczne, znaczne, przecietne, nieznaczne
- uzbrojenia (6 cech)
woda, kanalizacja miejska, gaz, en.elektryczna, siecé
telefoniczna, centralne ogrzewanie
- standardu wykonhczenia (4 cechy)
niski, $redni, wysoki, bardzo wysoki
- funkcjonalnosci (4 cechy)
zta, przecietna, dobra, bardzo dobra
Przyjeto zalozenie, ze wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci

znajduje sie pomiedzy cenag minimalna i maksymalna w badanej

prébce Sredniej C... ( W, ( CR e

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ustalono jako korekte $redniej

ceny (przecietnej) ustalonej na poziomie prébki Sredniej.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej: po{o‘zonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postgpowaniu upadtosciowym.

Obliczenie brzegowych wartos$ci sumy wspdiczynnikéw korygujacych:

Cnin/Csr = 0,860 - granica dolna
G/ T = 1,162 — graniga gorna
Tabela nr 2
Lp |Rodzaj Procentowy |Zakres Wartosé
wspdiczynnika za wpilyw na wspdlczynnikédw |wspdiczynnikdw
ceche rynkowa ceny (waga |korygujacych u;
cechy)
1 Polozenie na rynku 25 0,2150 — 00,2905 10,2528
2 Zuzycie techniczne 30 0,2580 - 0,3486 (10,3184
3 |Uzbrojenie 5 0,0430 = 0;0581 [0,0581
4 |Funkcjonalnos¢ 15 0,1280 = ©,1743 |0,1592
5 |Standard 25 0,2150 - 0,2905 |0,2652
wykonczenia
100 1,053
Przyjete granice wspdlczynnikdéw korygujacych nie pozwalajg wyjsc
przy E = 1 2z wartos$cia rynkowa nieruchomosci poza zakres
WartOéCi {Cmin 14 Cr:a:-: }
Wy = 5.391,20 zx/m* =x 1,0537 = 5.680,70 z%/m® p.u.

Aktualna wartos$é nieruchomos$ci lokalowej o funkcji mieszkalne]
potozonej we Wroctawiu, ul. Litewska 10/14 oszacowana

w podejséciu pordwnawczym, metoda korygowanej ceny Sredniej,

Wwynosi:

Wy = 5.680,70 zt/m* x 50,45 m* = 286.591,32 ziotych.
Przyjeto w zaokrggleniu: 287.600,00 zitotych.
stownie zlotych: dwiescie osiemdziesiat

siedem tysiecy szescéset.
Wartos¢ rynkowa udzialu wynoszacego 50/100 czes$ci, stanowigcego
wtasnos¢é Agnieszki Pietrzak, wynosi:
287.600,00 ziotych x 50/100 czes$ci = 143.800,00 ztotych.
stownie ztotych: sto czterdziedci trzy

tysiecy osiemset.

3. ANALIZA OBLICZEN

Wartos¢ rynkowa udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowe]

o funkcji mieszkalnej poiozonej we Wroctawiu, ul. Litewska 10/14
oszacowana w podejsciu pordwnawczym, wediug stanu przedmiotowej
nieruchomo$ci z daty wizji lokalnej, wynosi 143.800,00 ziotych.

stownie zlotych: sto czterdzieséci trzy tysiecy osiemset.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomoscizrokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadiosciowym.
7z przeprowadzonej w 2016, 2017 i 2018 roku analizy rynku
lokalnego wynika, ze $rednia cena nieruchomosci lokalowych
wystepujaca na wtédrnym rynku sprzedazy w tym sektorze rynku
(lokale mieszkalne w przedziale w przedziale od 35,00 m® do
65,00 m* powierzchni uzytkowej) ksztaitowala sie na poziomie okolo
5.390,00 ziotych/l m® powierzchni uzytkowej, przy rozpietosci cen
1 m* od okoto 4.640,00 zlotych do okoio 6.270,00 ziotych.
W trakcie analizy rynku stwierdzono wystgapienie okoio
21 transakcji nieruchomos$ci (praw) o podobnej funkcji, potozeniu,
powierzchni uzytkowej i przeznaczeniu, z tym, ze w przypadku
czterech transakcji nie stwierdzono jednoznacznie charakteru
przedmiotu transakcji (transakcje te zostaty wykluczone z toku
postepowania analitycznego).
Jednoczednie stwierdzono, ze $redni czas ekspozycji nieruchomosdci
(lokali spditdzielczych) na rynku wynosi 5-6 miesiecy, przy
zalozeniu ich wilasciwe]j ekspozycji rynkowej i dostatecznej
prezentacji w zakresie reklamy i uczestnictwa firm
posredniczgcych w obrocie nieruchomosci.
Wyceniana nieruchomo$¢é¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej uzyskalta
wartos¢ na poziomie powyzej $redniej wartosci nieruchomosci
(praw) stanowigcych material pordwnawczy w wycenie, giownie za
sprawa optymalnej lokalizacji ogdlne]j, rdéwniez za sprawa
uwzglednienia dobrego standardu zagospodarowania i dobrej
funkcjonalnosci lokalu mieszkalnego, jak réwniez nieznacznego
zuzycia technicznego lub funkcjonalnego elementdéw skladowych
lokalu mieszkalnego.
Popyt na nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, powierzchni
uzytkowej, lokalizacji i stanie technicznym i funkcjonalno-
uzytkowym jest dos$¢ znaczny, co powinno skutkowaé¢ krdétka
ekspozycja nieruchomos$ci na wtdérnym rynku nieruchomosci,

w przypadku ewentualnej transakciji.
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Wycena wartosci rynkowej udziatu 50/100 czesci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej potozonej we Wroctawiu, ul.
Litewska 10/14 dla potrzeb sprzedazy likwidacyjnej w postepowaniu upadtosciowym.

4. WNIOSKI KONCOWE

Oszacowana warto$é rynkowa udziatu 50/100 czes$ci nieruchomosci
lokalowej o funkcji mieszkalnej jest wielkoscia najbardzie]
prawdopodobna do uzyskania, przy uwzglednieniu uwarunkowan rynku
lokalnego.

Przedmiotowy lokal jest zlokalizowany na terenie zabudowy
mieszkalno-ustugowej, w rejonie inwestorsko dos¢ atrakcyjnym, ze
wzgledu na dobra mozliwo$¢ skomunikowania z innymi rejonami miasta
Wroclawia oraz polozenia w bliskim sasiedztwie centrum obrebu

i gléwnych ciggdéw komunikacji masowej (linie autobusowe w ciggu
ulicy Kielczowskie]j, kompleks placdédwek handlowo-usiugowych, itp).
Popyt na nieruchomos$ci (prawa) o podobnym przeznaczeniu,
lokalizacji, stanie technicznym i funkcjonalno-uzytkowym jest

w zwigzku z tym dos$¢ znaczny.

Wyceniana nieruchomo$¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej uzyskata
wartos¢ na poziomie powyzej S$redniej warto$ci nieruchomosci (praw)
stanowigacych materiat pordwnawczy w wycenie, giownie za sprawg
optymalnej lokalizacji ogdlne]j, rdéwniez za sprawa uwzglednienia
dobrego standardu zagospodarowania i dobrej funkcjonalno$ci lokalu
mieszkalnego, jak réwniez nieznacznego zuzycia technicznego 1lub

funkcjonalnego elementdédw sktadowych lokalu mieszkalnego.

5. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

1. Wycene przeprowadzono w warunkach nieograniczonego rynku na dany
typ nieruchomosci.

2. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady
wycenianego obiektu, ktérych wystepowania nie mozna bylo
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dokumentacji technicznej lub prawnej.

3. Ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie stanowi jego
ekspertyzy technicznej.

4. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catos$ci lub
w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez
uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

5. Operatu szacunkowego nie mozna wykorzystywa¢ do zadnego innego
celu anizeli okres$lony w rozdz. I, p. 3.

6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich.
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