OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ 1/2 UDZIALU W
PRAWIE ODREBNEJ WEASNOSCI DO LOKALU
MIESZKALNEGO

Adres : 59-220 Legnica, ul. Stefana Okrzei 6 m.5

Wiasciciel : Agata Wilczek — Y2 udziatu
Robert Wilczek - V2 udziatu
Rodzaj nieruchomosci :  nieruchomo$¢ lokalowa

Lokal mieszkalny nr5 o pow. uzytk. 89,90m’ potozony na | pietrze (druga kondygnacja)
budynku mieszkalnego wielorodzinnego typu kamienica mieszczariska z poczqtku XX wieku .
Do lokalu przynalezy piwnica o pow. 4,80m2 a udziat lokalu w nieruchomosci wspélnej
wynosi 10/100 (10%). tgczny obszar lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleinym wynosi
94,70m’ , Wycena dotyczy wartosci rynkowej udziatu Agaty Wilczek w przedmiotowym
lokalu mieszkalnym . Nieruchomos¢ lokalowa jest objeta ksiegq wieczysta Nr
LE1L/00057230/1.

Aktualna Warto$é Rynkowa ¥ udziatu w prawie wiasnosciw lokalu
mieszkalnego nr 5 o powierzchni uzytkowej 89,90 m? o0 znacznie pogorszonej
funkcjonalnosci i o niekorzystnym uktadzie przestrzennym usytuowany na drugiej
kondygnaciji (Ip.) w budynku czterokondygnacyjnym typu kamienica czynszowa z
korica przetomu XIX/XX wieku przy ul. Stefana Okrzei 6 w Legnicy wynosi:

Wr = 145.000,00 zi

stownie : sto czterdziesci pie¢  tysiecy zlotych.

W powyzszej wartosci jest uwzgledniony udziat w nieruchomosci wspolnej
(w czesciach wspolnych budynku i w dziatce gruntu ) oraz pomieszczenie
przynalezne — piwnica .

Istotne daty :

Poziom cen :wrzesien 2024r.
Data wizji lokalnej nieruchomosci: 27 sierpien 2024r.

Data wykonania operatu : 05 wrzesien 2024r. Wykonat :

LESLA
GORCZY&K&
§2-105 Swidnica

ui. Bema 28/10
e), {0741 862-37-10 b

Legnica - Swidnica , 05.09.2024r.




1.DANE FORMALNO-PRAWNE
1.1 PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejsze] wyceny jest nieruchomosé¢ lokalowa - samodzielny lokal
mieszkalny Nr 5 przy ul. Stefana Okrzei 6 w Legnicy o pow. uzytk.89,90 m” sktadajacy
sic z 4 pokoi , kuchni , tazienki zwe i przedpokoju usytuowany na drugiej kondygnacji
(I pietro) jednoklatkowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego typu kamienica
czynszowa (obiekt poniemiecki z przelomu XIX/XXw.). Wlascicielowi przedmiotowego
lokalu przystuguje udziat w 10/100 (10,0 %) w nieruchomosci wspélnej tj. w
wspdtwlasnosci wszelkich czgsei wspdlnych budynku i jego urzadzen oraz w takim
samym udziatem w dzialce gruntu pod ktorej jest usytuowany budynek. Dla
przedmiotowego lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr LE1L/00057230/1
w Sadzie Rejonowym w Legnicy.

Zakresem wyceny objete jest prawo odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego wraz
7 udziatem w czesciach wspdlnych budynku i w prawie wiasnosci dziatki gruntu.

1.2. CEL WYCENY

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej (dla Aktualnego Sposobu
Uzytkowania ) prawa odrebnej wlasnodci do powyzszej nieruchomosci wraz z udziatem
10,0 % w nieruchomosci wspolnej, na ktorg sklada sig:

- dziatka grumtu na kiorej jest posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. S.
Okrzei 6 w Legnicy objetej ksiggq wieczystg KW LEIL/00056429/6,
- udzial w czesciach wspolnych budynku i urzqdzeniach, ktore stuzq do uzytku

wszystkich wlascicieli lokali ,
dla potrzeb sprzedazy przedmiotowego lokalu przez Syndyka masy upadtosci osoby
fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej Agata Wilczek (upadlosé konsu-
-mencka).

1.3. PODSTAWY WYCENY

1.3.1 Podstawa formalna

Podstawa formalng wyceny jest zlecenie z dnia 01.07.2024 r. zlozone przez
Syndyka masy upadiosci osoby fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej Agaty
Wilczek (upadtosé konsumencka).

1.3.2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa 7 dnia 23 kwietnia 1964r Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16 poz. 93 z
poZniejszymi zmianami).

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2021r. poz.1899 z pozn. zmianami ) .



e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( tekst jednolity
Dz.U.z2021r. poz.555) .

e Ustawa z 24 czerwca 1994r o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2021r.,
poz. 1048).

o Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece ( Dz.U.Nr 19,

poz. 147 z pézn. zm.).
e Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity Dz.U. z 2020r.

poz.1228 z p6zn. zm.)

1.3.3. Podstawy metodologiczne wyceny

1.Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy zawodowe rzeczoznawcOw
majatkowych przyjete przez PFSRM, Warszawa 2008,
wtym :

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr ,,Ogolne reguly postgpowania . Wartosc

rynkowa ,,,
-Nota interpretacyjna nr 1 (NI 1) - Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci .

1.3.4. Zrédla danych merytorycznych
ogledziny nieruchomosci w dniu 27.08.2024 1.

1

Ksiega Wieczysta szacowanej nieruchomoscei lokalowej

informacje z opracowan planistycznych miasta Legnicy ,

dokumentacja (prawna ) udostepniona przez Zamawlajgcego .

- Informacje z agencji nieruchomosci (biur posrednictwa) obejmujace teren miasta
Legnicy ,

_ Badania wtasne rzeczoznawcy dotyczace rynku nieruchomosei 1 cen ksztaltu-
-jacych sie w obrocie nieruchomosciami - informacje o uwarunkowaniach

lokalnych.

1.3.5. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 05.09. 2024r.

Data naktora okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 27.08.2024r.

Stan nieruchomosci okreslono na dzien lustracji nieruchomosci 1j. 27.08.2024r.

Jest to data , na ktérq okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny

Warto$¢ prawa whasnosci nieruchomosci okreslono w poziomie cen : wrzesien 2024r.

1.4 Klauzule i zastrzezenia

Klauzule ogélne

A/ Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami



Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majgtkowych.
B/ Operatu nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu, anizeli okreslony w
niniejszym opracowania.

Klauzule ograniczajace odpowiedzialnos$¢ rzeczoznawcy
a/ Wylacza sie odpowiedzialnosé rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne
wycenianej nieruchomosei, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie mogt stwierdzic

w trakcie opracowywania wyceny, na podstawie wizji lokalnej ani tez na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej 1 prawnej.

b/ Ocena stanu technicznego budynku i lokalu zawarta w wycenie nie stanowi
ekspertyzy technicznej.

2. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
2.1. Stan prawny

Lokal mieszkalny Nr 5w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul.
Stefana Okrzei 6 w Legnicy wraz z udziatem 10,0 % w czesciach wspélnych budynku i
w dzialce gruntu na ktérej posadowiony jest budynek- jest wiasnoscig po 2 udziatu
Agaty Wilczek i % udzialu Piotra Wilczek .

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego nr 5 przy
ul. Okrzei 6 w Legnicy okreslono poprzez bezposredni wglad rzeczoznawcy w dniu
28.08.2024r. do zapisoéw w ksiedze wieczyste] Nr LE1L/00057230/1 prowadzonej w
Sadzie Rejonowym w Legnicy. Ponizej przytoczono protokot rzeczoznawcy z wgladu do
przedmiotowej ksiggi wieczystej .

W ksiedze tej ujawniono:
DANE 7Z KW Nr LE1L/00057230/1
Dzial 0. OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ :
Nazwa i siedziba sadu : Sad Rejonowy w Legnicy ,Wydzial Ksiag Wieczystych
Typ ksiegi : lokal stanowiacy odrebng nieruchomos¢.
DZIAL I . OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

POLOZENIE:
MIEJSCOWOSC : LEGNICA
LOKAL :

Ulica : Okrzei

Numer budynku: 6

Numer lokalu:5

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny .

Opis lokalu :lokal skladajacy si¢ z 4 pokoi, kuchni, tazienki z we , pom.gospod.
i przedpokoju .

Opis pom. przynaleznych : piwnica nr 01 o pow. 4,80m”

Kondygnacja : 2,0



Odrebnosé ( lokal stanowi odrebng nieruchomosé¢) : tak
Obszar (lgcznie pow. uzytk lokalu wraz pow. pom. przynaleznego) : 98,60m” .

Rzeczoznawca majqtkowy ustalit ,ze zgodnie z rysunkiem inwentaryzacyjnym
posiadanym przez upaditq pow. uzytk. lokalu wynosi 89,90m’ a piwnicy 4,80m’ (fgcznie
94,70m’ ) co zostato potwierdzone w trakcie wstepnego pomiaru kontrolnego .

Dzial I -SP- SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA.

Rodzaj prawa : prawo zwigzane z whasnoscig lokalu .

Udziat zwiazany z wiasnoscia lokalu : Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktora
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali wynosi 10/100.

Numer ksiggi wieczystej z ktorej wyodrebniono lokal (nieruch.-wspélna) :-LE1L/00056429/6.

Dziat I1 . WEASNOSC

Wiasciciel (osoba fizyczna) nieruchomosci : Agata Wilczek i Piotr Robert Wilczek —na
prawach wspélnosci majatkowej matzenskiej (obecnie po rozwodzie co nie zostalo jeszcze
ujawnione w dziale Il ksiggi wieczystej. Udzial w nieruchomosci lokalowej bylych
matzonkow jest to obecnie po ¥: udziatu ) .

Dzial TIl. PRAWA ,ROSZCZENIA I OBCIAZENIA

Rodzaj wpisu roszczenie

roszczenie dotychczasowego wlasciciela
gruntu o oplate przeksztatceniowa w
odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci na podstawie ustawy z

hesewpsy dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntow.
Rodzaj wpisu ostrzezenie
przyltaczenie kolejnego wierzyciela do
Tres¢ wpisu toczace] sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie km 393/23
PROKURA NIESTANDARYZOWANY
1. Nazwa SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ
INWESTYCYINY ZAMKNIETY
2. Siedziba WROCLAW
3. REGON 140317429
Dziat IV Hipoteka
HIPOTEKA UMOWNA

Rodzaj hipoteki



1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

2. Suma 336600,00

3. suma stownie trzysta trzydziesci szesc tysiecy szescset
4. Waluta sumy 7%

5.0znaczenie

wierzytelnosei 1 zabezpieczenie roszczen banku o: splate kredytu
stosunku udzielonego na podstawie umowy, odsetek

umownych od wykorzystanego kredytu,odsetek
umownych lub ustawowych naleznych za
op6Znienie w splacie kredytu lub za opézZnienie w
splacie odsetek, zaptate prowizji i oplat
wynikajacych z umowy, zwrot kosztéw
ustanowienia, utrzymania, zmiany zabezpieczenia
kredytu, zwrot kosztow optaty na rzecz
bankowego funduszu gwarancyjnego, jesli
obowigzek pokrycia tych kosztow przez
kredytobiorce przewiduje dokonana czynnosc
bankowa udzielenia kredytu, zwrot kosztow
dochodzenia roszczen objetych zabezpieczeniem
hipotecznym oraz roszczenia banku o naprawienie
szkod wyniktych z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazan
wynikajacych z czynnosci bankowe] udzielenia
kredytu Jub czynnosci zabezpieczenia splaty tego
kredytu.

Stosunek umowa kredytu nr 1015432 z dnia 21 marca
prawny 2017r.

prawnego

Wierzytelnosc¢

Wierzyciel hipoteczny

BANK ZACHODNI WBK SPOLKA AKCYJINA (
OBECNIE SANTANDER BANK POLSKA )
Siedziba WROCLAW, 1 ODDZIAL W LEGNICY
REGON 930041341

KRS 0000008723

Nazwa

2.2. Przeznaczenie terenu w_opracowaniach planistycznych miasta Legnicy:

Szacowany teren dziatki jako teren juz catkowicie zabudowany ( zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna ) 1 posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Legnica) zatwierdzonego uchwala Nr XL/292/97 Rady Miejskiej Legnicy z dnia
28-04-1997r.zostat okre§lony jako MW- teren wysokiej intensywnosci zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ushug towarzyszacych .

2.3.Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Ogélne dane o miescie Legnica - charaktervstyka miasta.

Legnica — miasto w poludniowo - zachodniej Polsce, na Slgsku, w §rodkowej czesci wojewddztwa
. dolno$lgskiego , na réwninie legnickiej, polozone nad rzekami: Kaczawq (lewy doplyw Odry) i
wpadajqcq do niej Czarng Wodg. Obecnie miasto na prawach powiatu, siedziba wladz powiatu
ziemskiego. Od 1992 r. stolica diecezji legnickiej. Legnica liczy ok.104.000 mieszkancow i jest
trzecim co do wielkosci (po Wroclawiu i Watbrzychu) miastem w wojewddztwie . Stanowi rowniez
najdalej wysuniety na poludnie i najwiekszy osrodek miejski Legnicko-Glogowskiego Okregu



Miedziowego i aglomeracyi, liczgcej 448.494 0sob. Miasto jest regionalnym osrodkiem akademickim,
w ktérym znajduje sie 7 uczelni wyzszych, na ktorych studivje 16 tys. 0sob. Legnica stanowi wazny
osrodek LGOM, znajdujq sie w niej zaklady nalezgce do KGHM Polska MiedZ S.A. jak Huia Miedzi
oraz rozwijajgcy si¢ Legnicki Park Technologiczny. Pomimo, ze w samym miescie nie dziata zadna
kopalnia, z uwagi na potozenie w LGOM i lokalizacje w Zaglebiu Miedziowym, jednym z najwigkszych
pracodawcéw w miescie sq zaklady przemystu miedziowego. Sq to m.in. Huta Miedzi Legnica,
Fabryka Przewodoéw Nawojowych "Patelec Elpena”, Pol-Mied? Trans oraz polgczone z polkowickim
"Zanamem" zaklady "Zanam-Legmet". W miescie dziata Instytut Metali Niezaleznych, sktadajgcy sie z
3 zakladow przy hucie miedzi; Doswiadczalnych Hutnictwa Miedzi, Doswiadczalny Chemii i Zaklad
Materialéw Sciernych. Duze znaczenie w strukturze zatrudnienia w miescie i regionie ma Legnicka
Specjalna Strefa Ekonomiczna, najwigcej pracownikow (1300) zatrudnia w niej firma Winkelmann -
producent podgrzewaczy wody oraz elementow dla branzy sanitarnej i motoryzacyjnej. W strefie
wystepuje przemyst motoryzacyjny, meblowy, spozywczy, maszynowy, chemiczny i metalowy.
Inwestycje KGHM w miescie, to m.in utworzenie w 2007 roku Legnickiego Parku Technologicznego
ktory bedzie mial znaczenie naukowe dla miasta .W Legnickim Parku Technologicznym trwa
utworzenie parku biznesowego, centrum Iransferu technologii oraz inkubatora a celem parku jest
pozyskanie inwestoréw z dziedziny ochrony Srodowiska, ekologicznej, metalowej, gorniczey,
elektromaszynowej, IT i nanotechnologicznej i energig odnawialng . Wigkszq liczbe pracownikow
zatrudnia takze Strefa Aktywnosci Gospodarczej, funkcjonujgca na legnickim lotnisku.

Lokalizacja i otoczenie szacowane]j nieruchomosci :

Szacowana nieruchomo$¢ lokalowa polozona jest na obrzezu strefy Srodmiejskiej s
miasta Legnica w obrebie ewidencyjnym (jednostka geodezyjna i urbanistyczna) 1 dzielnicy o
nazwie Tarminéw , ktora jest rozlokowany na poludnie od Starego Miasta
stanowiacego $ciste srédmiescie i mieszezace Rynek oraz wazne instytucje 1 placowki
publiczne ( urzedy, koscioly, teatr, muzeum) w potudniowej czgdci miasta Legnicy. Obrgb
Tarminéw o $redniej wielkosci powierzchniowo obrgbem i na swoim potudniowym
obrzezu sasiaduje z terenami zieleni miejskiej w postaci terenéw parkui terenéw sportu
i rekreacji ( stadion miejski) a od strony pélnocnej z opisywang stardwka (staromiejska
zabudowa dzielnicy Stare Miasto) .

Szacowana nieruchomosé lokalowa usytuowana jest w poczatkowej czgsci tego
obrebu na terenie powstalego na poczatkowych latach XX wieku (poniemieckie obiekty z
ok. 1915-1928) zespotu budynkéw wielorodzinnych typu kamienice mieszczanskie ,
ktére sa obecnic wykazuja zuzycie techniczne i wymagajg remontéw 1 modernizacji
(odnowienia). Brak takiego kompleksowego programu rewitalizacji negatywnie wplywa
na warto$é rynkowa lokali mieszkalnych usytuowanych w  opisywanym obszarze dzielnicy
Tarminéw . Zabudowa przedmiotowej czesei dzielnicy w ktdrej usytuowana jest ulica S.
Okrzei na ktorej miesci szacowany lokal mieszkalny wraz z sgsiednimi ulicami
(prowadzonymi réwnolegle i prostopadle) stanowig opisane powyzej budynki
poniemieckie pochodzace sprzed I wojny $wiatowej w wickszoscei z poczatku XX wieku
i sato kamienice o fadnej architekturze liczace przewaz po 4 kondvgnacje 1 juz z
udogodnieniami ( jak lazienkaz wc ) 1 sg usytuowane zarowno w zabudowie zwartej i
wolnostojacej z ulicami na ktorych pas zieleni przyulicznej w postaci drzew i trawnik a
posesie sa z wigkszym dziedzincem na swoim zapleczu i przewaznie jest to teren zieleni
niskiej (trawnik).

W bezposrednim sasiedztwie szacowanej nieruchomosci usytuowane sg inne powyzsze
budynki wielorodzinne w zabudowie zwartej .



W sasiedztwie nie przebiega droga o znacznym nasileniu ruchu samochodowego moggca
wytwarza¢ znaczny hatas. Nieruchomosé¢ polozona okoto 2,0km od dworca PKP oraz
ok. 1,0km $cistego $rodmiescia miasta stanowigcego obszar centralnych ustug ( miasto-
-tworczych )i od scistego centrum miasta ( Rynek miasta ) .
W bliskiej odleglosci ( 0k.600m) od lokalizacji szacowanej nieruchomos$ei znajduje sie
przystanek miejskiej linii autobusowej. Powyzsza lokalizacja szacowanej nieruchomosci
jest wiec dobra, nie posiada negatywnych czynnikow jak ruchliwa ulica, duze natezenie
hatasu itp. zmniejszajacych warto$¢ rynkowa.

Dojazd do szacowanej nieruchomosdcei ulicami o nawierzchni utwardzonej asfaltowe;j
tj. aleja Witelona bedaca jedna z gtéwnych arterii komunikacyjnych miasta.
Wigksze placowki uslugowe - obiekty ustugowe i1 handlowe znajduja si¢ w dalszym
sasiedztwie nieruchomosci w strefie centralnej miasta .
W zatgczeniu dokumentacja fotograficzna powyzszej nieruchomoscii jej otoczenia .

2.4 Stan techniczno-uzvtkowv budvnku mieszkalneso w ktorvm usytuowanyv jest
szacowany lokal mieszkalny.
Budynek mieszkalny wielorodzinny jednoklatkowy w zabudowie zwartej, ktory

jest usytuowany bezposrednio przy pasie drogowym powyzszej ulicy a wejscie jest
takze od strony ulicy. Jest to budynek podpiwniczony , czterokondygnacyjny z
poddaszem uzytkowym (adaptowane pom. strychowe na mieszkalne dla lokalu) i z dachem
o mieszanej konstrukcji to jest od strony frontu dach dwuspadowy z pokryciem =z
dachowki ceramicznej a od strony zaplecza jest to dach ptaski jednospadowy z pokryciem
z papy asfaltowej . Budynek typu kamienica czynszowa sprzed 1939r.(obiekt poniemiecki)
wykonany w technologii tradycyjnej , murowanej zcegly ceramicznej wzniesiony
prawdopodobnie 0k.1924 -1926 (lata dwudzieste XX wieku) - w ktorym nie w
przeprowadzono wiekszych remontdw w okresie powojennym oprocz czesciowego
remontu przed kilku laty w trakecie ktdrego wymieniono czes¢ pokrycia dachu z papy
asfaltowe] oraz wykonano czesciowy remont klatki schodowej . Do wykonania pozostaje
wymiana (odnowienie ) pokrycia dachowego z dachdwki ceramicznej od strony frontu i
catkowite odnowienie elewacji wraz z ociepleniem warstwa styropianu ,poniewaz obecny
stan elewacji jest zty , mierny
Obecny stan techniczny budynku okres$lono jako stan zblizony do stanu do $redniego tj.
nieznacznie ponizej tego stanu .

Konstrukcja:

1.Fundamenty is$ciany piwnic - lawy fundamentowe cegly ceramicznej 1
kamienne, sciany piwnic w czesci kamienne a w czgsei z cegly ceramiczne -
- stan techniczny dobry ,
1. Sciany konstrukceyjne i dzialowe — $ciany nadziemia wykonane z cegly pelnej na
zaprawie cementowo-wapiennej - stan techniczny dobry,
2. Stropy — strop nad piwnicg ceramiczny , nad pozostatymi kondygnacjami

stropy drewniane belkowe - stan stropéw dobry ,



4.Dach — dach dwuspadowy . Konstrukcja drewniana wigzby dachowej z
z od strony frontu z pokryciem dachéwka ceramiczna karpiowka podwdjna — a

od pozostata cze$¢ dachu posiada dach ptaski ( konstrukeji drewnianej belkowej) z

pokryciem z papy asfaltowej. Rynny i rury spustowe  z blachy ocynkowanej.

Og6lnie stan techniczny dachu (konstrukeja i pokrycie ) okreslono jako

zadawalajacy .

5. Elewacja— tynk cementowo-wapienny - stan techniczny tynku

zadawalajacy ,tynk posiada liczne ubytki liszaje, odpadajacy tynk itp. — stan

techniczny zly ;mierny . Tynk na $cianach zewngtrznych w najblizszej przysztosci
wymagaja termomodernizacji tj .ocieplenia Scian zewnetrznych warstwa
styropianu.

6. Klatka schodowa — schody na parter o konstrukcji ceramicznej typu plyta
Kleina z drewnianymi stopnicami i balustradg . Sciany klatki schodowej
otynkowane malowane farbami emulsyjnymi - stan techniczny $redni,
zadawalajacy .

7. Stolarka okienna i drzwiowa — drzwi plycinowe z drewna pelnego , okna
drewniane podwoéjne zespolone malowane olejno ,w czgscl lokali wymieniono
okna drewniane na nowe okna zespolone PCV.

8. Instalacje —budynek wyposazony jest w instalacjg wodno-kanalizacyjna,
elektryczng , gazowa, oraz ogrzewanie c.0. wiasne etazowe W poszcze-
-gélnych lokalach .
Ogdlnie stan techniczny budynku: zblizony do stanu éredniego tj a stopien zuzycia
technicznego okreslono na S;= 56%.

2.5 .Stan techniczno - uzytkowy szacowanego samodzielnego Jokalu mieszkalnego

Szacowany dwupoziomowy lokal mieszkalny nr 5 jest potozony na drugiej
kondygnacji (I pietro) budynku mieszkalnego wielorodzinnego typu kamienica . Jest to
lokal skladajacy si¢ z nastepujacych pomieszczef : 4 pokoi , kuchni , fazienki z wc , pom.
gospodarczego (technicznego ) i przedpokoju .

Dwa pokoje sg rozmieszczone w ukladzie amfiladowym (wejscie do drugiego pokoju jest z
innego pokoju ) a kuchnia jest bez okna i jest to pomieszczenie posiadajace niewielka
powierzchnie wynoszaca 6,10 m2 co czyni je malo funkcjonalng . Pokoje sa o bardzo
zroznicowanej powierzchni od 7,9m2 poprzez 11,0m2 i 15,7m2 azdo 26,2m2 a dwa
najmniejsze pokoje sa o niewielkiej szerokosci co czyni jest takze mafo funkcjonalnymi.
Przedpokdj jest diugi ( ok.5,93m) i waski (o szerokosci 1,18m i 1,41m) co czyni jgo
takze mato funkcjonalnym . Ogélnie uklad przestrzenny jest mato funkcjonalny.

W lokalu przed ok.15lat wykonano ogblny remont w trakcie odnowiono tazienke
(armatura i oktadziny Scian 1 posadzki z plytek ceramicznych), wymieniono instalacj¢
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elektryczna i wodno-kanalizacyjng z ktérego wykonano II poziom lokalu z adaptowanych
pomieszczen strychowych .Remont obejmowat takze wymiang instalacji technicznych 1
montaz nowej etazowej instalacji grzewezej c.o zasilanej z kotta co. elektrycznego z
regulacja temperatury oraz instalacjg c.w.u. z bojlera elektrycznego (o poj. 601) - powyzsze
urzadzenia sa usytuowane w pom. gospodarczym ( technicznym ) oraz polozono panele
podlogowe na istniejace podiogi drewniancaw dwdch pokojach potozono sufit podwie-
_szany na wysokosci 2,60m przy pozostatej ogélnej wysokosci lokali wynoszacej 3,40m
Instalacje w lokalu : wod-kan., elektr., gazowa 1 etazowe ogrzewanie c.o.

Mieszkanie na dzieri ogledzin 27.08.2024 r charakteryzuje_si¢ nastepujgcymi_cechami
(stan_funkcjonalny):
- jest to lokal o ponadstandardowej wysokosé wynoszqcej 3,40 ma tylko w dwdch
pokojach obnizono wysoko$¢ do 2,60m ) poprzez moniaz sufitu podwieszanego
~ opisany wczeSniej uklad przestrzenny lokalu jest mato funkcjonalny choc
z przedpokoju jest odrebne wejscie do wigkszosSci pomieszczen lokalu tj.dwoch

pokoi, kuchni i tazienki z we,

- pomieszczenie lazienki zawiera muszle wc , wanng ,brodzik i umywalke

- lokal posiada instalacje etazowa ogrzewania C.o. wykonang z przewodow miedzig-
-nych z stalowymi grzejnikami konwekcyjnymi Lypu PURMO z elekirycznym kotlem

7
- stan techniczny mieszkania : stan techniczny okreslono jako stan sredni.

_ standard wykoviczenia mieszkania : Sredni.

Altualny opis stanu_wykohczenia _mieszkania na dzien ogledzin w_dniu

27.08.2024r. :
Posadzki 1 podlogi :

W lazience przedpokojuiw kuchni posadzka z plytek gresowych - w stanie technicznym
dobrym . W pokojach podloga z paneli podtogowych , oprocz jednego pokojuz podloga
7 desek drewnianych cyklinowanych i lakierowanych . Panele s3 polozone na podtogg z
istniejacych desek drewnianych . Panele sg w $rednim stanie technicznym.
Tynki i malatura :
-tynki wewnetrzne gladkie —wapienno —cementowe zwykle wykonczone warstwa
malaturg (pokrywy malarskiej) z farby emulsyjnej —stan techniczny tynku dobry a
malatury niezadawalajacy, do odnowienia .
Okladziny $cian :
_ wlazience z WC do wysokosci ok. 2,0m i kuchni na czgsci Scian okladzina z ptytek
ceramicznych ,a pozostale cze$é $cian z malaturg z farby emulsyjnej .
Stolarka:
a/ drzwi: drzwi  wewnetrzne — typowe ,plytowe , w niezadawalajacym stanie
technicznym wymagajace wymiany .
/ drzwi zewnetrzne- drewniane petne ptycinowe ( z litego drewna ) - stan techniczny

dobry,
b/ okna: zespolone PCV - w zadawalajgcym stanie technicznym
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Instalacje:

Lokal wyposazony jest w instalacje elektryczna, gazowa, wodng, kanalizacji sanitarnej
oraz ogrzewanie etazowe c.o zasilane z kotla elektrycznego z przewodami miedzianymi .
Stan ogdlny instalacji technicznych jest zadawalajacy.

Uklad przestrzenny lokalu ijego funkcjonalnosé :

Uklad przestrzenny lokalu jest niezadawalajacy a ogélna funkcjonalnosé pogorszona : w
tym waski i dlugi przedpokoj a dwa wigksze pokoje sa o ukladzie amfiladowym oraz
pozostalych wielko§¢ dwoch pokoi jest niewielka (7,9m2 i11,60m2) co jest mato
korzystne . Kuchnia o pow. 6,0m2 jest takze bardzo niewielkim pomieszczeniem co
utrudnia korzystanie z niej .

LOKAL MIESZKALNY NR 5 O POW. 89.90 m* SKEADA SIE Z:

Rzeczoznawca majgtkowy ustalif ,ze zgodnie z rysunkiem inwentaryzacyjnym posiadanym
przez upadtg pow. uzytk. lokalu wynosi 89,90m? co zostato potwierdzone w trakcie

wstephego pomiaru kontrolnego .
Przedpokoj : 13,2m2

Yazienka z we : 6,0 m2
Pom.gospod. (techniczne): 3,7 m2
Kuchnia : 6,10 m2
Pokoj 1 :25,3 m2
Pokoj2: 16,Im2
Pokéj 3 : 11,6m2
Pokdj 2 : 7,9m2
Razem : 89,90 m2

3. PRZYJETY SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

Zasady wyceny nieruchomosci regulujg przepisy prawa i standardy zawodowe
rzeczoznawcéw majatkowych . Okreélana jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla
aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci - tu funkcja mieszkalna .

Wyceng wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego przeprowadzono przy
zastosowaniu podejécia poréwnawczego zastosowano metodg cenowo- poréwnawczg ,
technike korygowania ceny $redniej. Zgodnie ze standardem podejscie poréwnawcze
stosuje si¢ do okre§lenia wartosci rynkowej nieruchomosci, gdy nieruchomosci podobne
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly wobrocie na okreslonym
rynku (w okresie ostatnich dwoch lat) w okresie poprzedzajacym wyceng , a takze gdy
ceny icechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane . W
technice korygowania ceny Sredniej przyjmuje si¢ do poréwnan grupe nieruchomosci
podobnych ktére zostaly wyodrebnione jako probka reprezentatywna na lokalnym rynku
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nieruchomosci . W operacie ninigjszym powyzsze nieruchomosci porownawcze zostaly
podane w postaci tabeli z podaniem lokalizacji i ceny 1 m* powierzchni ..
Definicja rodzaju okreslanej wartosci :

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami , wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do
uzyskania na rynku , ustalona zuwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy
spelnieniu nastgpujgcych warunkow :

- Waritosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, kiorzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢
w sytuacji przymusowej ” iuplynal czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Biorac pod uwage cel wyceny okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata
okre$lona jako warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU).

Tak rozumiana warto$¢ rynkowa zostala zdefiniowana w Standardach
Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych i oznacza , ze nieruchomos¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania .

Przyjety w operacie szacunkowym tryb postepowania okreslenia wartosci
rynkowej oszacowywanego lokalu mieszkalnego uwzglednia wige wymogi ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami oraz standardy zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych.

4, OPIS I ANALIZA RYNKU LOKALNEGO
Okreslenie rynku lokalnego

Rynek lokalny , na ktérym wystepuje wyceniany lokal mieszkalny mozna zdefiniowac

poprzez:
* Rodzaj rynku: - lokale mieszkalne
* Obszar rynku: - lokalny: miasto Legnica w tym szczegélnie dzielnica
Yy
Tarminow
* QOkres badania rynku: - 12 ostatnich miesiecy w tym biezacy rok 20241 ostatni

IV kwartat uprzedniego roku 2023.
Analiza rynku lokalnego

Na lokalnym rynku nieruchomosci obszaru miasta Legnica zauwazalny jest
niewielki obrét lokalami mieszkalnymi po remontach kapitalnych a przewazaja
sprzedaze lokali wymagajace pewnych remontow w tym nicktére o znacznym zakresie.
Duzym popytem ciesza si¢ lokale o matym metrazu, atrakcyjnie usytuowane , o dobrym czyh
podwyzszonym standardzie.

Przedzial cenowy lokali mieszkalnych dla lokalnego rynku nieruchomosci w w te]
czesci miasta Legnica w segmencie lokali mieszkalnych ksztattuje si¢ od 3.041 z/m” dla
niskiego stanu technicznego lokalu i wymagajgcego remontu kapitalnego i usytuowanym
w budynku typu kamienica czynszowa z lat 90-tych XIX wieku bedacy w takze w miernym
stanie technicznym do 5.457 7t/m?® dla lokalu o nieznacznie podwyzszonym standardzie
wykoficzenia wnetrz i usytuowanym w budynku typu kamienica czynszowa z lat 30-tych
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XX wieku bedgcym w dobrym stanie technicznym ( budynek przeszedt remont przed
kilku laty) - cena Im® sytuuje sie w zaleznosci od lokalizacji od wielkosci lokalu, jego
stanu technicznego i standardu oraz wykonczenia i wyposazenia.
Natomiast lokale mieszkalne polozone w blokach mieszkalnych wykonanych w
technologii wielkoblokowej lub w technologii wielkiej plyty posiadajg zrownowazony
popytisa wyzsze od powyzej podanych ..

Cechy rynkowe nieruchomosei iich wptyw na warto$¢ rynkowa

Na podstawie analizy wlasnej posiadanej bazy danych o transakcjach na
wolnym rynku nieruchomosei oraz z uwzglednieniem obserwacji preferencji nabyweow
tego rodzaju nieruchomosci na terenie lokalnego rynku nieruchomosci miasta Legnicy

tj. w obszarze objetym analizg przyjete zostaly nastepujace cechy rynkowe
wplywajace na ksztaltowanie si¢ ceny oraz wagi tych cech:

Dla potrzeb szacowania . w ramach wyodrebnionych cech rynkowych przyijeto

nastepujaca_skale ocen :

Lp. | Cechy rynkowe Ocena cechy Waga cechy
1. |Polozenie (lokalizacja) nieruchomo$ci | Dobre
Zadawalajace
Sredni 15 %
2. | Stan techniczny budynku w ktérym Dobry
usytuowany jest szacowany lokal Sredni
mieszkalny Zadawalajacy 20 %
Ziy
3. |Lokalizacja lokalu na kondygnacji | Najlepsza —II i I kondyg- 10%
budynku nacja
Posrednia — IIT kondygnacja
Najgorsza — ostatnie pigtro(
lub poddasze )
4. | Ukfad przestrzenny i funkcjonalnosc¢ Dobra
lokalu Zadawalajaca 20 %
Niezadawalajaca
5. | Standard wykonczenia wnetrza lokalu | Podwyzszony
mieszkalnego i jego stan techniczny Sredni
Niski 15 %
6. |Powierzchnia lokalu(wielko$¢ lokalu ) |Mata (Pydo 35m’) Powyzej
matej powierzchni Py 36- 20%
44m*)
Srednia (Py 45 — 65 m’)
Duza (powyzej Sredniej (Py -
od 66m’ wzwyz’)
RAZEM: -—- 100%

Analiza transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci
Transakcje rozpoznano zwlaszcza w zakresie istnienia szczegolnych warunkow
sprzedazy, a takze ustalenia zaplaty i formy tej zaptaty.

Wykluczono z poréwnania transakcje, w ktorych wystapity:

przymusowa sprzedaz
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- sprzedaz z odroczonym przekazaniem nieruchomosci nabywcy — bonifikata udzielona

od ceny

- sprzedaz w drodze przetargu (za wyjatkiem, gdy ceny z przetargu przedstawialy

racjonalne zachowania uczestnikéw transakcji na rynku nieruchomosc).

Wybrano nieruchomosci podobne do wycenianej, ktére:
- byly przedmiotem obrotu rynkowego
- znane s3 ich ceny transakcyjne
- znane sg ich warunki transakcji 1
- znane sg cechy tych nieruchomosci wplywajace na poziom ich cen.

5. WYNIK WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ Z PRZEDSTA-

-WIENIEM

OBLICZEN WARTOSCI .

PRZEDSTAWIENIE NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNANIA
Badanie lokalnego rynku nieruchomoéci miasta Legnica w tym szczegdlnie
w segmencie lokali mieszkalnych polozonych w dzielnicy (obrgb) Tarminéw wykazalo
transakcje sprzedazy mogace stanowi¢ material poréwnawczy . Na podstawie analizy
dokonanych transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych sporzadzono tabel¢ —ponizsza
tabele cen transakcyjnych z uwidocznieniem lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej
(Cmin) i uwidocznieniem lokalu o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax). Transakcje

rynkowe uwzgledniaja ceny utamkowych czgsel gruntu.

CENY TRANSAKCYJNE LOKALI MIESZKALNYCH 7Z OKRESU 2023-2024

NA LOKALNYM RYNKU MIASTA LEGNICY WTYM W DZIELNICY

TARMINOW
lp | Data Lokalizacja Sklad Pow. Usytuowa | Cena Cena 1 Uwagi
transakcji/ w Legnicy lokalu uzytk | nie lokalu | transak. m’
Nr aktu (nazwa ulicy) (w nr’) na (wzl) powierz
notarial kondy -chni
budyn. uzytk.
(zt/m’)
1. 04.10.2023 Rataja 2p.ktwepp | 60,0 parter 310.000 | 5167
A4173/2023
2. 113.10.2023 Kosmiczna 3p, k.1 pp 55,98 | llp. 295.000 | 5270
A4479/2023
3. 105.10.2023 gen.Tokarzew- | 3p.ktwe,pp | 71,70 | Ip. 365.000 | 5091
A5138/2023 skiego
4. 110.10.2023 Pocztowa 2p, k, 1, pp, 76,8 Ip. 350.000 | 4557
A3742/2023 hall
5. | 31.10.2023 J. Matejki 2p.k,we,pp 55,4 I p. 215.000 | 3881
A5923/2023
6. |02.11.2023 Artyleryjska 2p, k.1, pp, 44,1 111 p. 235.000 | 5329
A5971/2023 pOm.gospo.
7. 123.10.2023 Ztotoryjska 2p, k1 85,05 Ip. 270.000 | 3175
, A4660/2023
8. 103.11.2023 Ztotoryjska 2p.k.Lwe, pp. | 86,10 | Ip. 347.000 | 4030
A/6034/2023
9. | 13.11.2023 Ksiazgca dp,k, Lwe, | 11543 | Hlp. 525.000 | 4548
A4829/2023 op.
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10. | 19.11.2023 gen. Wi 3p, kL,garde- | 89,60 | IV p. 435.000 | 4855 l
A4808/2023 Andersa -roba, pp
11. | 21.11.2023 Ztotoryjska 3p, k, Lwe,pp | 103,60 | Ip. 315.000 | 3041 Transakcja
A6335/2023 obrazujgca
Cmin- lokal
do remontu
generalnego
12. | 25.01.2024 Lotnicza 2p.k.Lpp 53,20 | Ul p. 213.000 | 4122
A783/2024
13.  02.02.2024 Zlotoryjska 3p. k. 1, pp. 100,40 | I p. 340,000 | 3386 Lokal do
A990/2024 pom.gosp. AL
| remoniu.
14. | 12.03.2024 Poselska 2p.k.Lpp 65,27 | Ulp. 250.000 | 3830
A1096/2024
15. | 15.02.2024 B. Prusa 2p.kt, pp 60,40 |Ip. 242.000 | 4007
A2206/2024
16. | 14.06.2024 al.Rzeczpospo | 3p.kLspizar- | 68,32 | Ip. 370.000 | 5416 Transakcja
A6975/2024 | -litej ka,tpp obrazujgca
Cmax-loka!
po _remoncie

Na podstawie powyzszej tabeli przyjeio nastepujgce dane wyjsciowe:

Cg — $rednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych okreslona na podstawie
probki reprezentatywnej o liczebnosci n = 16 wynosi: 4.357,0 zb/m®

C,in — cena minimalna w probee wynosi (poz.1 1):3.041,0 7H/m?

Cnax — cena maksymalna w probee wynosi ( poz.16) : 5.416,0 z/m*

Granice wspdlczynnikow korygujacych wynosza:

Cnin/Cer = 3041/4357 = 0,70 Cmax/Csr = 5416/4357=1,24

Charakterystyka lokalu o cenie najwyzszej (Cmax) w podanym powyzej wykazie transakeji

Cene maksymalna 1m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w dzielnicy
Tamindéw miasta Legnica obrazuje transakcja nr 16 i wynosi ona 5416 z1 dla lokalu
mieszkalnego o $redniej wielkosei powierzehni uzytkowe; (68,32m2)i 0 nieznacznie
podwyzszonym standardzie wykonczenia wngtrz to jest bedacy po niedawno wykonanym
czesciowym remoncie i usytuowanym na drugiej kondygnacji (I pietro ) w budynku
wielorodzinnym typu kamienica czynszowa wykonanym w technologii tradycyjnej
wzniesionym w latach 30-tych XX wieku (ok.1934r. -1936r.) a bedacy po remoncie
elewacjii termomodernizacji(ociepleniu) , wymianie pokrycia dachowego z dachowki
ceramicznej dachu wykonanym przed kilku laty —obecny stan techniczny budynku
dobry. Lokal mieszkalny wyposazony w wszystkie media wtym ogrzewanie c.0. wiasne
etazowe. Budynek ten jest usytuowany w stosunkowo atrakcyjnej lokalizacji w obszarze
to jest w sasiedztwie ternu zieleni miejskiej -

Charakterystvka lokalu o cenie najnizszej ( Cmin) w podanym powyze] wykazie transakeji

Cene minimalna 1m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w tej czesci miasta
Legnicy obrazuje transakcja nr 111 wynosi ona 3.041 z} dla lokalu mieszkalnego o
bardzo duzej wielkosci powierzchni uzytkowej bedgcego w miemym stanie technicznym , Z
ogrzewaniem piecowym Lokal mieszkalny wymaga remontu kapitalnego w tym
wymiany wszystkich instalacji technicznych , wymiany podtog i stolarki drzwiowe] oraz
remontu tazienki . Lokal usytuowany w budynku czterokondygnacyjnym typu kamienica
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czynszowa wykonanym w technologii tradycyjnej murowanej z (cegla pelnej ceram.) z
pokryciem dachu z dachéwki ceramiczne] wzniesiony w latach 90-tych XIX wieku ok.
1895r.-1899(obiekt poniemiecki) - obecnie w miernym stanie technicznym i wymagajacy
obecnie znacznego remontu ( zniszczona elewacja ( odpadajacy tynk z licznymi
ubytkami) i konieczno$¢ wymiany pokrycia dachowego z dachéwki ceramicznej ).

W tabeli okreslono zbidr cech rynkowych wraz z oceng wplywu poszczegolnych cech na ceny.

Lp. | Rodzaj cechy Waga Zakres
cechy wspotczynnikow
% korygujacych

1. | Polozenie 15 0,1095 - 0,186
/lokalizacja
nieruchomosci

2. | Stan techniczny 20 0,14- 0,248
budynku w ktorym
usytuowany jest
lokal mieszkalny

3. | Lokalizacja lokalu na 10 0,07 - 0,124
kondygnacji
budynku

4. | Uklad przestrzenny 1 20 0,14 - 0,248
funkcjonalnosé
lokalu

5. | Standard lokalu 15 0,1095 - 0,186
mieszkalnego
(wykonczenie
wretrza) 1Jego stan
techniczny

6. | Powierzchnia lokalu 20 0,14- 0,248
mieszkalnego

RAZEM: 100 % 0,70 — 1,24

Szacowany samodzielny lokal nr 5 przy ul. Stefana Okrzei 6 w Legnicy wg stanu z
dnia_ogledzin 27.08.2024r. ma nastepujacy poziom _atrvbutéw (cech rynkowvch ):

Lp. Crehy Tyhlowe Charakterystyka lokalu

1. | Polozenie /lokalizacja Stosunkowo korzystna i otoczenie
nieruchomosci lokalizacja.

2. Stan techniczny budynku w Stan techniczny budynku niezadawalajacy.

ktérym usytuowany jest lokal

3. | Lokalizacja lokalu na kondygnacji | Lokal polozony na drugie kondygnacji (Ip.)
budynku w czterokondygnacyjnym budynku mieszkal--
nym wielorodzinnym kamienica czynszowa z
przetomu XIX/XX w.(obiekt poniemiecki).
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4. | Uklad przestrzenny i Uklad przestrzenny mato korzystny a funkcjo-
funkcjonalno$¢ lokalu -nalnoé¢ zla, znacznie obnizona , (dwa pokoje w
ukladzie amfiladowym, mata wielko$¢ kuchni oraz
pozostalych dwdch pokoi o wqski diugi przedpokdj
a takze ponadmiarowowa wysokos¢ wigkszosci
pomieszczen ) .

3. Standard lokalu (wykoriczenie Sredni standard wykonczenia wnetrza a stan
wretrza) i jego stan techniczny techniczny zblizony do stanu $redniego
(nieznacznie powyzej ) .
6. |Powierzchnia lokalu Bardzo duza wielko$¢ powierzchni

wynoszaca ponad 89m2.

OBLICZENIE WARTOSCI POSZCZEGOLNYCH WSPOECZYNNIKOW
KORYGUJACYCH ZESTAWIONO W NASTEPUJACEJ TABELI :

Zakres wspélczynnika Wartos¢
Procentowy wspoltczynnika
Lp. | Rodzaj wspélczynnika wplyw na . dl_a
e dolny gérny | wycenianego
lokalu
mieszanego
1. |Polozenie /lokalizacja 15 0,1095 0,186 0,14
nieruchomosci
2. |Stan techniczny budynku w 20 0,14 0,248 0,14
ktérym usytuowany jest lokal
mieszkalny
3. |Lokalizacja lokalu na 10 0,07 0,124 0,12
kondygnacji
budynku
4. | Ukktad przestrzenny 1 20 0,14 0,124 0,14
funkcjonalnosé
lokalu
5. | Standard lokalu mieszkalnego 15 0,1095 0,186 0,14
(wykoriczenie wnetrza) 1)ego
stan techniczny
6. |Powicrzchnia lokalu 20 0,14 0,248 0,14
mieszkalnego
100% ~0,70 ~ 1,24 0,82

Wartosé rynkowa (W) Im’ powierzchni uzytkowej  szacowanego lokalu
mieszkalnego obliczono jako korekte ceny Sredniej , zgodnie z pomzszq Jormutq :
W= Cg x Eu;=43570 Z/m® x 0,82 = 357274z /m® - przyjeto
w zaokragleniu 3573,0 zt /m’
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OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] 1/2 UDZIALU W PRAWIE WEASNOSCI
LOKALU MIESZKALNEGO

Ze wzgledu na to ,ze przyjety powyzej zakres wspotczynnikéw(Eu;) nie
odzwierciedla rynkowej wartosci udzialu w prawie wlasnosci calego lokalu mieszkalnego
zastosowano dodatkowy wspotczynnik korygujacy (E) .
Okreslenie rynkowej wartosci 1/2 udzialu w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego
wymaga bowiem zastosowania wspotczynnika korekcyjnego ,.E” uwzgledniajacego
zmniejszona uzytecznos¢ i funkcjonalnosé 1/2 udziatu (czgsci) lokalu w stosunku do
uzytecznosci i funkcjonalnosci calego lokalu co znajduje bezposérednie przetozenia na
warto$¢ rynkowsg takiego udziahu.
Po analizie stopnia zmniejszenia uzytecznosci i funkcjonalnoéei jakim jest 1/2 udziatu
w catym lokalu przyjeto wspétezynnik korekeyjny ,,E” w wysokosci - 0,10 co
odzwierciedla stopien opisanego powyzej stopnia zmniejszenia sie wartoéci rynkowe;
udziatu w powyzszym lokalu.

Aktualna Warto$é Rynkowa ¥ udziatu w lokalu mieszkalnego nr 5 o powierzchni
uzytkowej 89,90 m’ o znacznie pogorszonej funkcjonalnosci i o niekorzystnym
ukfadzie przestrzennym usytuowany na drugiej kondygnacji (Ip.) w budynku
czterokondygnacyjnym typu kamienica czynszowa z konca przetomu XIX/XX
wieku przy ul. Stefana Okrzei 6 w Legnicy wynosi:

W r = 3573,00zZt/m> x 89,90,00 m” x 1/2 udziatu x (1,0-0,10) wspéL.koreke.
dot. udzialu = 144.546,00z1
Przyjeto w zaokragleniu Wy = 145.000,00 z}

stownie : sto czterdziesci pigé tysiecy zlotych.

W powyzszej wartoéci jest uwzgledniony udzial w nieruchomosci wspdlnej
( w czesciach wspdlnych budynku i w dzialce gruntu ) oraz pomieszczenic
przynalezne — piwnica .
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6. WNIOSKI KONCOWE Z UZASADNIENIEM

Okreslona w wyniku obliczen Aktualna Wartos¢ Rynkowa % udziatu w lokalu
mieszkalnego nr 5 o powierzchni uzytkowej 89,90 m? o znacznie pogorszonej
funkcjonalnosci i o niekorzystnym ukfadzie przestrzennym usytuowany na drugiej
kondygnacji (Ip.) w budynku czterokondygnacyjnym typu kamienica czynszowa z
korica przetomu XIX/XX wieku przy ul. Stefana Okrzei 6 w Legnicy wynosi:

Wr = 145.000,00 zi

slownie : sto czterdziesci pie¢é  tysigcy zlotych.

W powyzszej wartosci jest uwzgledniony udziat w nieruchomosci wspolnej
(w czesciach wspolnych budynku i w dziatce gruntu ) oraz pomieszczenie
przynalezne — piwnica .

Tak okreslona wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci lokalowej —samodzielny lokal
mieszkalny miesci si¢ w prezedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne
w obrocie rynkowym na lokalnym rynku nieruchomosci lokalowych (mieszkan) w okolicy
zielnicy Tarminéw miasta Legnica .

Legnica - Swidnica, 05.09.2024r. Wykonat :
" LESLAW
( GORCZYNSKI
52-105 Swidnica

ul. 3ema 26/10

Ll

axdmena N
Zatgczniki: =< . %X Mg??[f/l
Protokdt wglgdu rzeczoznawcy do  ksiggi wieczystej dla szacowanego lokalu zam zonQ Wzl
operatu szacunkowego ,,Stan prawny ,, ,

1.Fragment mapy miasta Legnica z zaznaczong lokalizacjg budynku mieszkalnego przy
ul. Stefana Okrzei 6 w Legnicy w ktérym usytuowany jest szacowany lokal mieszkalny nr 5-kopia,

2.Szkic lokalu mieszkalnego nr 5 w budynku przy ul. S. Okrzei 6 w Legnicy,

3. Dokumentacja fotograficzna szacowanego lokalu mieszkalnego -stan na dzien ogledzin dnia
27.08.2024r.
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SZKIC LOKALU MIESZKALNEGO NR 5
PRZY UL.S.OKRZEI 6 W 1EGNICY

Usytuowanie lokalu w budynku:

Powierzchnia uzytkowa lokalu:

89,

Ipietro

90m2

| Poko
| 7, 9m2
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1L ; 6m2
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
SAMODZIELNEGO LOKALU MIESZKALNEGO Nr 5

PRZY UL.S. OKRZEI 6 W LEGNICY
(DZIELNICA TARMINOW )

Stan nieruchomosci lokalowej na dzieri ogledzin :
27.08.2024r.

ESLAW

e Gwidnicd /U
Sgl-l1 Sema %‘%‘1}?0
el 1074 862 \55;\
i




Widok od frontu budynku nr 6 przy ul. S. Okrzei w Legnicy w ktérym jest usytuowany szacowany
lokal mieszkalny nr5 -l pietro ( druga kondygnacja).
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