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OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSCI

Woj. dolnoslgskie
Powiat : m. Waltbrzych
Miasto : Walbrzych

WYCIAG

Lokalizacja nieruchomosci

Walbrzych, ul. Piasta 3A, 3B

Opis nieruchomosci

-

Przedmiotem wyceny sq dwa poin. strychowe w budynku przy
ul. Piasta 3A, 3B w Walbrzychu.

Dwa pomieszczenia wspolnoty mieszkaniowej - czes¢ strychu
o lacznej powierzelni uzytkowej 77,1 m?,

Osoby, ktorym przystluguja prawa do
nieruchomosci

Whasciciel - WSPOLNOTA MIESZKANIOWA
przy ul. Piasta 3A, 3B w Walbrzychu

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowe] w/w pomieszczen wspolnoty.

Warto$¢ nieruchomosci

WARTOSC POMIESZCZENIA WSPOLNOTY
W =33 000 zl

stownie : trzydziesci trzy tysigee ztotych

Data okreslenia wartosci

12 lutego 2021 1.

Data sporzadzenia operatu

12 lutego 2021 1.

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy
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I CZESC OGOLNA

1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY
Rodzaj : pomieszczenia wspolnoty mieszkaniowej — dwa pom. strychowe
- Potozenie : Walbrzych, 1‘11. Piasta 3A, 3B

- Data okreélenia wartosci : 12 lutego 2021 r.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosdci rynkowej w/w pomieszczen wspolnoty.

3. PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

3.1 PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (tekst jednolity —
Dz. U. z 2020 roku. poz. 1990).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z2014 r. poz. 121
z pozniejszymi zmianami).

* Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotekach
(Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pdzniejszymi zmianami).

* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109), z p6zniejszymi
zmianami.

* Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z dnia 19.04.2019 r., poz. 737,
tekst jednolity).
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3.2 ZRODLA MERYTORYCZNE

- operat z ewidencji gruntow

- zapis w planie i studium zagospodarowania przestrzennego
- wywiad terenowy przeprowadzony 12 lutego br.

- informacje uzyskane od witasciciela nieruchomosci

- informacje o sprzedazy nieruchomosci podobnych

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU.

Data sporzadzenia wyceny : 12.02.2021 r.
Data, na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 12.02.2021 r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny : 12.02.2021 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci : 12.02.2021 r.

II CZESC SZCZEGOLOWA

5. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
PODMIOT :

Wihasciciel — Wspolnota mieszkaniowa, ul. Piasta 3A, 3B w Walbrzychu

PRZEDMIOT :
Woj. — dolnoslaskie

Powiat — watbrzyski
Miasto — Watbrzych

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego 1 studium zagospodarowania

przestrzennego miasta jest to teren zabudowy mieszkaniowej z towarzyszacymi ustugami.

—
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6. CHARAKTERYSTYKA I OPIS NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA :

Przedmiotowa nieruchomos$¢ usytuowana w Watbrzychu, ul. Piasta 3A, 3B, strefa
posrednia miasta, teren zabudowy mieszkaniowe;j.
Teren uzbrojony w instalacj¢ wodna, kanalizacyjna, gazowa, elektryczna.

Lokalizacje uznaj¢ za przecietna.

OPIS BUDYNKU :

Budynek wzniesiony w okresie przedwojennym, w technologii tradycyjn,ej, mieszanej.
Sciany murowane z cegly na zaprawie cementowo - wapiennej.

Tynki cementowo — wapienne.

Schody kamienne oraz drewniane.

Stropy staloceramiczne oraz drewniane belkowe.

Posadzki betonowe oraz podtogi drewniane 1 wyktadziny.

Stolarka okienna drewniana oraz PCW.

Stolarka drzwiowa drewniana ptytowa i plycinowa.

Dach konstrukcji drewnianej, stromy, dachéwkowy, w czgsci ptaski.

Budynek wyposazony w instalacje : wodna, kanalizacyjna, gazowa, elektryczng, ogrzewanie

indywidualne.

Okreslenie stanu technicznego.

Stan techniczny okreslono na podstawie ogledzin poszczegdlnych elementow konstrukcyjnych
1 wykonczeniowych, wykonany remont dachu, klatki schodowe;j, elewaci.
Stopien zuzycia okreslam w wysokosci 55 %.

Obliczenia w materiatach biegtego.



OPIS POMIESZCZEN :

Dwa pomieszczenia wspolnoty mieszkaniowej — cz¢$¢ strychu lacznej o pow. uzytkowej

77,1 m2, zgodnie z pomiarami bieglego — szkic w zalaczeniu.

7. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

Obszarem badania objeto nieruchomosci lokalowe o charakterze mieszkalnym potozone

w Watbrzychu.

Analizg objeto transakcje zawarte od 2019 roku, wynotowano 18 transakcji dotyczacych lokali
mieszkalnych.

Lokale w stanie technicznym $rednim.

Ceny 1 m? powierzchni uzytkowej podobnych lokali mieszkalnych ksztattuja si¢ od 1558 zt
do 2382 zt.
W badanym czasokresie zanotowano stabilizacje cen jednostkowych- trend czasowy zmiany

cen na poziomie 0.

Wysokos¢ ceny jednostkowej jest uzalezniona od potozenia w danej miejscowosci, odlegtosci
od centrow administracyjnych i handlowych, potaczen komunikacyjnych, wielkosci obiektu,
standardu wykonczenia i wyposazenia, funkcjonalnosci oraz stanu technicznego.
Przedstawione ceny obejmuja wartos¢ lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci wspoélnej oraz

z pomieszczeniami przynaleznymi i gruntem dziatki.

BAZA DANYCH

L Data 1 ana p.u. Ad
P transakcji n(lzf;'u' (m?) =
1 2019-10 1724 44,60 |ul. Andersa
2 2019-10 1653 83,72 ul. Andersa
3 2020-01 1558 4430 |ul. Prosta
4 2020-05 2065 62,96 | ul. Przyjaciét Zolnierza
5 2020-05 1988 76,88 ul. Andersa
6 2020-06 1998 33,54 |ul. Bema
7 2020-05 1586 53,61 ul. Miczurina
8 2020-05 1574 43,20 |ul. Wankowicza
9 2019-10 1776 45,04 ul. Uzdrowiskowa
10 2019-08 2071 41,05 |ul. Bardowskiego
11 2019-09 2132 31,15  |ul. Niepodlegtosci
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12 |  2019-10 2382 | 41,98 |ul. Kaszubska

13 2019-02 1616 40,84 | ul. Niepodlegtosci

14 2019-01 2374 47,60 |ul. Glowackiego

15 2019-01 2348 42,59 |ul. Niepodlegtosci

16 2019-02 2332 57.88 ul. Maczna

17 2020-05 2018 49,55 ul. Parkowa

18 2020-05 2086 4793 |ul 11 Listopada
Cena $rednia = 1960 z1 | »': 35281

8. METODOLOGIA WYCENY, UWARUNKOWANIA PRAWNE.

8.1. RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI.

Okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania -

optymalnego — zabudowa mieszkaniowa.

Zgodnie z przepisami zawartymi w punkcie 3.1 opracowania do okreslenia wartosci

rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie poréwnawcze, dochodowe lub mieszane.

Okreslenie wartosci rynkowej poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci,
w szczegOlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow

zawarcia transakcji.

Przy stosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metodg

korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéow 1 z innych dochodéw

z nieruchomoéci stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjng albo metode zyskow.

W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metodg pozostatosciowa, metode kosztéw likwidacji

albo metode wskaznikéw szacunkowych gruntow.




Metode pozostatosciowy stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu

budowlanego.

Warto$¢ nieruchomosci okreslona metoda kosztow likwidacji jest rowna kosztowi

nabycia gruntu, pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.

8.2. PODEJSCIE. >

Warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej pomieszczenia strychowego okreslono jako udziat
poszczegolnych elementéw pomieszczenia strychowego w catosci lokalu mieszkalnego,

w odniesieniu do $redniej warto$ci 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.



NI OKRESLENIE WARTOSCI

9. WYCENA.

Procentowg warto$¢ poszczegolnych elementéw pomieszczenia strychowego w stosunku do
catosci elementdw lokalu mieszkalnego okreslono w oparciu o " Zasady ustalania zuzycia

technicznego budynkéw " WACETOB - PZITB, Warszawa, tablica 12,

ELEMENT LOKALU PROCENTOV‘:’A WARTOSC
L.]). %o

L strop 10,4
2. | wigZba dachowa 22

2:12.6
3. | pokrycie dachu 1,8
4, obrobki blacharskie 0,8
4, tynki wewnetrzne, ocieplenie dachu 83
4. stolarka okienna 52

¥:16.1

- warto$¢ 1 m? p. u. pom. strychowego : 1960 zt x (12,6x0,45 + 16,1)% = 427 zt

OKRESLENIE WARTOSCI POM. STRYCHOWEGO

W =771 m? x 427 Zt/m? =32 922 7}
W =33 000 z}1

stownie : trzydziesci trzy tysigce zlotych

UWAGA : okreslona powyzej warto$¢ obejmuje wartos¢ udziatu
w gruncie dziatki i nieruchomos$ci wspolne;
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10. WNIOSKI Z WYCENY, WYNIK KONCOWY.

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci uwzglednia dane wykorzystane w trakcie
analizy rynku na analizowanym obszarze w badanym okresie czasu, a w szczegolnosci
cechy i tendencje wptywajace na aktualng warto$¢ rynkows.

Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski cenie mozliwej do
osiggniecia w obrocie rynkowym.

11. UWAGI, KLAUZULE.

11.1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

11.2. Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego obiektu nie stanowi jego
ekspertyzy techniczne;j.

11.3. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany, ani udostepniony bez zgody
rZ€CZOZNAwcCy.

11.4. Operatu nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu niz okreslony
W operacie.

11.5. Podane w operacie wartosci nie sa zwigkszone o oplaty 1 podatki, sa wartosciami
netto.

11.6. Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostaja ujawnione tylko
zleceniobiorcy.
Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w szczegdlnosci w sieci Internet moze
odbywac sie tylko i wytgcznie po anonimizacji wszelkich danych osobowych w nich
zawartych. Powyzsze dotyczy rowniez organdw powotanych z mocy prawa do
rozporzadzania operatem szacunkowym.

OPRACOWAL :

Walbrzych, 12 lutego 2021 r.



WALBRZYCH, UL. PIASTA 3A, 3B
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