Egz. Nr 1

OPERAT SZACUNKOWY
| OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA LOKALU NR 8 POLOZONEGO

PRZY UL. KU SLONCU 73/8 W SZCZECINIE

Adres nieruchomosci: Szczecin, ul. Ku Stoficu 73/8

| Warto$¢ rynkowa (WR) lokalu mieszkalnego nr 8 polozonego przy ul. Ku Storicu 73
w Szczecinie o powierzchni 64,38m 2 wg stanu i cen obecnych wynosi:

Wwr) = 446 000 zt

Stownie: czterysta czterdziesci sze$c tysiecy ziotych

Opracowat:

Szczecin, 01.07.2025 .

e S
AT
NG, e g

=




SPIS TRESCI

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

2.CEL WYCENY:

3. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

3.1. Zamawiajacy
3.2. Zleceniobiorca

3.3. Podstawy prawne

3.4. Podstawv metodologiczne

3.6, Ustalenie dat istotnych dia okre§lenia wartoéci nieruchomoséci

3.7.WARUNKI | OGRANICZENIA.

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny

4.2. Przeznaczenie nieruchomosci w planie zagespodarewania przestrzennego

5. OPIS NIERUCHOMOSCL.

S.1. Opis ogéiny.

5.3.0pis lokalu mieszkaineqgo nr 8.

6.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

8. PRZYJETA METODA | TECHNIKA SZACOWANIA WRAZ Z UZASADNIENIEM
DOKONANEGO WYBORU.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEI PRZEDMIOTU WYCENY

C 0o & & WVt V1 1 K B W W W W W W W

[y
o

11
14

9.1. Charakterystvka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

10. WNIOSKI KONCOWE I UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

ZALACZNIKI

14
18
19
19



1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY

Przedmiotemwycenyjest lokal mieszkalny nr 8 o powierzchni 64,38 m? polozony
przy ul. Ku Stoncu 73 w Szczecinie. Zgodnie z fragmentem rzutu kondygnacji wykonanym w
lutym 2023 r przez mgr inz. Agnieszke Wojciechowskg do lokalu przynalezy piwnica o
powierzchni 7,67 m2, ( patrz zat. Nr 1).

Zgodnie z informacjg uzyskana drogg mailowg w dn. 23.06.2025 r. od Spoidzielni
Mieszkaniowej ,Zdroje” udziat dla przedmiotowego lokalu w nieruchomosci wspolnej po jego
wyodrebnieniu wynosi 63/10000.

Zakres wyceny obejmuije okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 8 o powierzchni
64,38 m? przy ul. Ku Sloncu 73 w Szczecinie wraz z pomieszczeniem przynaleznym piwnicg
o pow. 7,67 m? potozonego wg stanu i cen obecnych.

2.CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreélenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 8 o powierzchni
64,38 m? potozonego przy ul. Ku Sloncu 73 w Szczecinie wraz z pomieszczeniem
przynaleznym piwnicg oraz udziatem 63/10000 w nieruchomosci wspdinej wg stanu i cen
obecnych, w celu jego wyodrebnienia i sprzedazy na wolnym rynku.

3. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

3.1. Zamawiajacy

Operat wykonano zgodnie ze zleceniem Spéidzielni Mieszkaniowsej "Zdrowie" z dnia 18
06.2025r.

3.2. Zleceniobiorca

Mgr Arkadiusz Czechowski, stalty biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci,
posiadajacy uprawnienia zawodowe w zakresie wyceny nieruchomoéci nr 417/93 wydane
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, rzeczoznawca w zakresie ekspertyz
mykologiczno - budowlanych, posiadajgcy uprawnienia budowlane nr 171/52/83, specjalista w
zakresie wycen dla potrzeb skarbowo - podatkowych i dla potrzeb zabezpieczenia
wierzyteinosci  bankowych certyfikat nr 454/2011 wydany przez Polskg Federacje
Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz Zwigzek Bankéw Polskich, posiadajacy
polise ubezpieczeniowg PZU NR 1020677604. Czlonek Zachodniopomorskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych z siedzibg w Szczecinie.

3.3. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Tekst jednolity
Dz. U.z 2023 r. poz. 344 z pozniejszymi zmianami.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci. Dz. U. z 2023 r. poz. 1832.

3.4. Podstawv metodologiczne

1. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne Polskiej
Fedaracji Stawarzyezen Rzeczoznawaow Majatkawych.




2. Korygowanie stanéw cech nieruchomosci do stanu ,Ceteris Paribus® przy ustalaniu wag
cech rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji Rang Spearmana ~ autor
Radostaw Gaca i Edward Sawilow.

3. Zastosowanie wspoiczynnikéw korelacji rang Spearmana do ustalenia wag cech
rynkowych nieruchomos$ci  autor Radostaw Gaca i Edward Sawitow.

4. “Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia porownawczego” - M. Prystupa -
PFSRM Warszawa 2001 r.

5. ‘NieruchomoSt a rynek.” Ewa Kucharska-Stasiak. Wydawnictwo Naukowe PWN.
Warszawa 1997 r.

6. “Zbior przepiséw prawnych dla rzeczoznawcow majatkowych.” t. I, I, 11l i IV. Zygmunt
Bojar. Warszawa 1998 r.

7. “Ustawa o gospodarce nieruchomosciami - Komentarz” - S. Kolanowski, A. Kolarski -
Wydawnictwo “LIBRATA” sp. z 0.0. wyd. z 1998 . - jako materiat pomocniczy.

8. Literatura  fachowa, np. ,RZECZOZNAWCA MAJATKOWY', ,POMORSKIE
NIERUCHOMOSCY”, ,NIERUCHOMOSCF C.H. BECK.

9. ,Wycena nieruchomosci — Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego®. Jerzy Dydenko, Tomasz Telega. Warszawa 2016 r.

10.  Szacowanie nieruchomosci pod. redakcjg Jerzego Dydenki 2024 r.

3.5. Zrodia danych o nieruchomosci.

1. Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 20.06.2025 r.

2. Informacje uzyskane z aktéw notariainych dot. kupna - sprzedazy podobnych
nieruchomosci lokalowych.

3. Informacje uzyskane ze Spotdzielni Mieszkaniowej Zdrowie w tym rzut lokalu.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

5. Dane cen transakcyjnych kupna sprzedazy lokali mieszkalnych uzyskane
w Miejskim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie.

6. Dane geoportal.pl.

>

3.6. Ustalenie dat istotnych dla okreélenia warto$ci nieruchomoéci

3.6.1. Data sporzadzenia wyceny:
01.07.2025.

3.6.2. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:
01.07.2025 .

3.6.3. Data, na kt6rg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
20.06.2025 .

3.6.4. Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny:
20.06.2025 .

3.7.WARUNK! { OGRANICZENIA.

Operat ninigjszy nie moze byé wykorzystywany do celu innego niz wyszczegolniony
w pkt. 2. Operat nie moze by¢ powielany i udostepniany osobom trzecim bez uprzedniej zgody
autorow.

Ocena stanu technicznego obiektow nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci, ktorych
wystgpowania nie mogt stwierdzic przy dokonywaniu wizji lokalnej ani tez




na podstawie dokumentaciji technicznej fub prawnej.

Operat szacunkowy wykonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa z
uwzglednieniem zalecen Standardéw Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Warto$¢ rynkowg, nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat oraz innych oplat.

Wartos¢ okreslona w ninigjszym operacie odpowiada poziomowi cen z daty jego
sporzadzenia. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, Ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. ustawy o
gospodarce nieruchomogciami.

4, STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny

Lokal znajduje sie w zasobach Spoldzielni Mieszkaniowej "Zdrowie" i nie posiada zatozonej ksiegi
wieczystej. Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal polozony jest na dzialce nr ew. 5/15
o pow. 9633 m?, dla ktérej prowadzana jest ksiega wieczysta nr SZ1S5/00076280/1.

Zgodnie z wyzej wymieniong ksiegg wieczysta wiascicielem nieruchomosci zabudowanej w udziale
wynoszacym 8845 /10000 jest Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Zdroje” oraz wiasciciele wyodrebnionych
lokali.
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Zrodlo: Geoportal Sszczecin

Zgodnie z fragmentem rzutu kondygnacji wykonanym w lutym 2023 r przez mgr inz.
Agnieszke Wojciechowska do przedmiotowego lokalu o powierzchni 64,38 m? przynalezy
piwnica o powierzchni 7,67 m?. 9 patrz zat. Nr 1)

4.2. Przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwata nr XL/1211/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 18.10.2022 r. w sprawie
migjscowego planu zagospodarowanie przestrzennego ,Gumience- Sw. Kingi” w Szczecinie,
dziatka nr 5/15 obrebu 2097 Pogodno polozona jest na terenie elementamym oznaczonym




symbolem Z.G.7501.MW,U o funkcji teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
dopuszczeniem ustug.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI.

5.1. Opis ogdiny.

. o & oo “ : = - ” _ .
Lokalizacja ogéina nieruchomosci
*2rédio Google Earth
Gumience - cze$¢ miasta i osiedle administracyjne Szczecina, bedace jednostkg pomocniczg
miasta, pofozone w dzielnicy Zachod. Na Gumiericach zameldowanych jest 21 322 osdb



Na terenie Gumieniec majg swojg siedzibg dwa wydziaty Uniwersytetu Szczecinskiego:
Humanistyczny (ul. Krakowska) i Zarzadzania i Ekonomiki Ustug (ul. Cukrowa). Jest to osiedle
giownie domkow jednorodzinnych. W srodkowej czesci znajduje sig blokowiskowe osiedle
Reda, zbudowane dla potrzeb pracownikow P7Mw latach 80. We wschodnigj czesCi
Gumieniec  polozony jest Cmentarz Centralny, a przy ul. Bronowickiej nowo
wybudowany Cmentarz Zachodni. Przy samej granicy z Warzymicami, na terenie bytej
jednostki wojskowej, od 2019 r. budowane jest przez te sama firme osiedle Harmonia
Gumiefice. W poinacno-zachodnie] czesci Gumieniec, przy granicy z Mierzynem, powstato
centrum handlowe, stacji obstugi pojazdow. Od zachodu osiedle graniczy z
gminami Dobra (Mierzyn) i Kolbaskowo (Warzymice), od wschodu Z osiedlem Pomorzany, a
na poinocy (Stowiensko) ze Swierczewem. Gumienice pod wzgledem fliczby ludnosci s3
drugim osiedlem w Szczecinie.

Przez osiedle przechodzidroga krajowa nr 13w ciggu ulic Mieszka | i Potudniowe],
prowadzaca do przej$¢ granicznych w Kolbaskowie i Rosowku, oraz droga krajowa nr 10w
ciggu ul. Ku Stoncu, prowadzaca do przejécia granicznego W Lubieszynie. Na
rondzie Hakena bierze swdj poczafek droga krajowa nr 31 (ul. Floriana Krygiera) w
kierunku Podjuch i dalej do przejscia granicznego w Stubicach. Gumience to rowniez uktad
komunikacyjny - linie tramwajowe 8 i 10 (ktorych jeden z przystankow koncowych to
whasnie Gumierice) i autobusowe (53, 60, 61, 88, 08, 108, 124, 241, 243, 244)8 oraz
autobusowe nocne (523, 528, 529, 536). Przez osiedle prowadzi takze linia autobusowa na
7gdanie (908). Przez Gumience przebiegaja dwie linie kolejowe ze Szczecina
Glownego do Tantow i do Grambow ze stacjq Szczecin Gumience.

5.2. Opis budynku.

Budynek w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal usytuowany jestw Szczecinie w dzielnicy
Gumiefice przy ul. Ku Sloncu 73.

Jest to budynek w zabudowie zwartej wielorodzinny, pieciokondygnacyjny, podpiwniczony
wybudowany w latach siedemdziesiatych w technologii prefabrykowanej, $ciany budynku
nieocieplone. Konstrukcja wigzby dachowej drewniana kryta blachodachowka.

Wjazd na teren dziatki poprzez brame na pilota. Budynek wyposazony w instalacig wod. -
kan., elektryczng i gazowa. Sasiedziwo budynku stanowi zabudowa mieszkaniowa
wiclorodzinna dalej obiekty handlowo — ustugowe oraz petla tramwajowa.

Dojazd dogodny, dostgpnosé komunikacyjna korzystna.

Na podstawie dokonanyc!




5.3.0pis lokalu mieszkalnego nr 8.

Lokal sklada sig z trzech pokoi, kuchni, tazienki, w.c. i przedpokoju. Z pokoju wyjscie na
balkon. Lokal od dtuzszego czasu niezamieszkaly, nieumeblowany.

Posadzki w lokalu betonowe wyloZzone sztuczng wyktadzing, wyeksploatowana. Sciany
tapetowane i malowane, miejscami przybrudzone.

W tazience wanna obloZzona pltytkami ceramicznym starego typu. Okna drewniane
skrzynkowe. Drzwi wewnetrzne plycinowe, cze$ciowo przeszklone. Drzwi wejsciowe zwykle.
Lokal wyposazony w instalacje elektryczng - wod. - kan., gazowa, ogrzewanie i ciepta woda
z sieci miejskiej. Grzejniki Zzeliwne, rury czame.

Stan techniczny - uzytkowy lokalu przyjeto jako niski.

6.ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z treécig § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci , Okreslanie warto$ci nieruchomosci poprzedza sie
analizg rynku nieruchomosci, w szczegoino$ci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszOw oraz warunkOw zawarcia transakcji, a takze ogledzinami nieruchomo$é.” Zgodnie z
trescig § 3 ust. 5 ,Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz
dostepnosci danych okresla sie wiasciwy rynek nieruchomosci przez wskazanie jego rodzaju i
obszaru oraz okresu badania’ Przeprowadzono analize popytu i podazy oraz potencjatu
rozwojowego objetego badaniem rynku lokalnego. Badania transakcji poddano réwniez
analizie pod wzgledem wystepowania ewentualnych czynnikow opisanych w § 6 ust.4,5,6
powotanego rozporzadzenia.

W niniejszym rozdziale przyjeto nastepujgce zalozenia:

e przez rodzaj rynku nieruchomosci nalezy rozumie¢ segment rynku, gdzie zawierane
sq transakcje dotyczace nieruchomosci danego typu. W ninigjszym operacie
szacunkowym, jako rodzaj rynku nieruchomos$ci, rozpatrywany jest segment
nieruchomosci lokalowych potozonych w podobnych budynkach co wyceniany lokal,

e obszar poszukiwan: badania Zrodet cen transakcyjnych przeprowadza sige przede
wszystkim dia lokalnego rynku nieruchomodci, obejmujgcego obszar, na kidrym
znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢. Granice tego obszaru, wyznaczane przez
rzeczoznawce majatkowego, nie pokrywajg sie czesto z podzialem administracyjnym.
Jest to zgodne z zapisem § 3 ust. 6 rozp. w sprawie wyceny nieruchomosci, ktory
wymaga jedynie, aby obszar analizowanego rynku nieruchomosci odzwierciedlat
podobienstwo spoleczno-gospodarcze wplywajgce na poziom cen nieruchomosci.
Jako obszar rynku rozpatrywany jest teren osiedla Gumience w Szczecinie

e okres badania cen rynkowych dokonywano od czerwca 2023 r. do czerwca 2025 . ,

Definicje rynku nieruchomosci przyjeto w tresci okreslonej w literaturze!:

»Rynek nieruchomosci przedstawia powigzania pomiedzy popytem a podazq.
Wyznacza ceng poszczegolnych wigzek praw do nieruchomosci uzalezniajgc je nie
tylko od sily podazy i popytu, ale réwnie: od innych czynnikéw, z ktdrych
najwazniefszym jest lokalizacja nieruchomosci. Sygnalizuje ryzyko, ktére musi

' 1 Ewa Kucharska Stasiak — ,,Nieruchomosci a rynek™ PWN 1997 5.55



skalkulowa¢ inwestor podejmujqc decyzje inwestycyjne.”

6.1. Analiza rynku lokalnego nieruchomosci lokalowych

Dla potrzeb wyceny przedmiotowego lokalu mieszkalnego badaniem objeto rynek wtormny
transakeji lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej od ok. 50,00 m? do ok. 80,00 m?
polozonych na terenie osiedla Gumiefice w Szczecinie.

Zanotowano ok 30 transakcji nieruchomosci lokalowych o zroznicowanym stanie

techniczno- uzytkowym lokalu, rodzaju budynku oraz powierzchni lokalu. Ceny 1m 2

lokalu na badanym obszarze wynosity od ok. 5452 zt do 12 058 zt.

Cena 1 m2 pu netto [zt/m2]

.* t o:

- oo
0

X) wtasna baza danych na podstawie danych z aktow notarialnych

Z powyzszego zbioru po odrzuceniu skrajnych wartosci do poréwnan przyjeto 9 transakcii
dotyczacych lokali usytuowanych w najblizszej odlegtosci od przedmiotowego lokalu,

w budynkach wielorodzinnych, gdzie ceny 1m 2 po zaktualizowaniu o trend czasowy wahaty
sig od 6864 zt/m2 do 9 242 zl/im2.
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Obszar wystepowania nieruchomosci poréwnawczych

Na lokalnym rynku lokali mieszkalnych w badanym okresie czasu na podstawie analizy rynku
i zanotowanych transakcji nie zauwazono tendencji zmiany cen w czasie nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej stad trend czasowy przyjeto na poziomie 0 % na
rok.

7. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCL.

Definicje wartosci rynkowej nieruchomosci podaje art. 151 ust. 1 u.gosp.nier., ktory stanowi,
ze jest to ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nie-ruchomos¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy Kkupujacym a
sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey’.

Interpretacje tej definicji podaje Krajowy Standard Wyceny Podstawowy ,Wartosé rynkowa”,
ktory objasnia poszczegoine uzyte w niej pojecia:

Pojecie sprzedazy ,ha warunkach rynkowych” oznacza, ze uptyngl odpowiedni okres
eksponowania nieruchomo$ci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢
poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.

Nieruchomos¢ powinna by¢ eksponowana na rynku w najwiasciwszy sposob tak, aby
umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsgdnie osiggalng cene, zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dtugos$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rozna w zaleznosci od warunkdw rynkowych,
ale musi by¢ wystarczajgca, aby umozliwi¢ przyciagniecie uwagi odpowiedniej liczby
potencijalnych nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.
Pojecie ,w dniu wyceny” wymaga, aby wartos¢ rynkowa byla okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okoliczno$ci na date sprzedazy. Warto$¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na chwile
hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dlugookresowym, jak np. przy okresleniu wartosci
bankowo-hipoteczne;.

Pojesie kwoty. ..jaka mozna uzyskaé”, adnosi sie do ceny, po kidrej rynek spadziewa sie
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zrealizowaé ftransakcje na date wyceny. Rzeczoznawca nie moze przyjmowac
nierealistycznych zalozen dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zakladaé poziomu
warto$ci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie osiggalna.

Pojecie transakciji ,pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy” odnosi sig do hipotetycznych 0sob sprzedajacego i kupujacego.

Kupujacy nie jest przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za
kazdg cene. Rowniez sprzedajacy nie jest przesadnie zainteresowany ani zmuszony do
sprzedazy za kazda ceng. Jest on zainteresowany sprzedazg nieruchomosci na warunkach
rynkowych, za najlepsza cene osiggalng na wolnym rynku, po przeprowadzeniu

odpowiednich dziatafh marketingowych.

Pojecie stron dziatajgcych ,,z rozeznaniem” i postepujacych ,rozwaznie” oznacza, ze za-
rowno kupujacy, jak i sprzedajacy sq $wiadomi charakteru i cech nieruchomosci, jej
faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien wyceny.

Pojecie stron, ktére ,,nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”, oznacza, ze kazda ze stron
jest zmotywowana do dokonania transakgii, ale nie jest zmuszona ani nadmiernie naktaniana
do jej zakonczenia. W zagadnieniach dotyczacych szacowania nieruchomosci wystepujg dwa
rbzne pojecia: wartosci i ceny transakcyjnej.

Przez pojecie ,ceny transakcyjnej” nalezy rozumie¢ ilos¢ pienigdza, za ktdrg nabyto
nieruchomos¢ w przeszio$ci i ktoéra, przy spelnieniu pewnych warunkow, stanowi zrodto
informacji na potrzeby wyceny. Natomiast wartos¢ nieruchomosci to prognoza ceny, jaka
moze by¢ osiggnieta na rynku, okrelona przez rzeczoznawce majatkowego w drodze
sformalizowanych procedur wyceny, z wykorzystaniem informacji o cenach transakcyjnych.,
aby umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza datg wyceny.

8. PRZYJETA METODA | TECHNIKA SZACOWANIA WRAZ Z UZASADNIENIEM
DOKONANEGO WYBORU.

8.1. Podeijscia i metody wyceny

= Wedlug Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1145 z pbzniejszymi zmianami), art. 154. 1.
WWyboru whasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajgc w szczegbinosci cel wyceny,
rodzaj i poloZzenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci
podobnych.”

= Wediug Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1145 z péZnigjszymi zmianami), art. 153.1.:
JPodejscie pordbwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu
na cechy rbznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.”
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=> Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023
I. w sprawie wyceny nieruchomosci. Dz. U. z 2023 r. poz. 1832. § 8. 1. Przy metodzie
porbwnywania parami poréwnuje sig nieruchomo$¢ bedacq przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sq znane, kolgjno z nieruchomo$ciami podobnymi, kidre byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy fych nieruchomosci. Do porownar wybiera sie co
najmniej trzy nieruchomo$ci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjefych skalach.

8.2. Charakterystyka zastosowanej metody wyceny.

Z uwagi na zanotowane na lokalnym rynku kilka transakcji nieruchomosci o podobnej
charakterystyce do wyceny przedmiotowego lokalu zastosowano podejécie poréwnawcze,

stosujgc metode porownywania parami.

Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustala z uwzgiednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomo$ci. Dz. U. z 2023 r. poz. 1832. § 8. 1. Przy metodzie
porbwnywania parami porownuje sie nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktdre byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakciji oraz cechy
tych nieruchomoéci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomos$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wyceniangj i
nieruchomosci przyjetych do pordwnar okreslonych w przyjetych skalach.

Zgodnie z zapisem Noty interpretacyjnej — zastosowanie Podejécia Porownawczego w
Wycenie Nieruchomosci:

»4.1. Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedacg przedmiotem
wyceny, kitorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci,

Warto$¢ nieruchomo$ci w metodzie porownywania parami okre$lana jest na podstawie
poréwnania ze sobg cech stanowigcych o wartosci przedmiotowej nieruchomosci w stosunku
do innych nieruchomoéci posiadajacych podobne cechy, a ktorych ceny rynkowe sg znane.
Zastosowanie metody poréwnywania parami wymaga nastepujacej procedury:

= Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$é poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

— Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych.
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= Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

= Wybor do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, ktorych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

= Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wyceniangj
nieruchomosci porownuije sig kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

= Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych
im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

= Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek.

= Okresienie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach lub $redniej wazonej, jesli
wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zroZznicowana.

Zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. z 2023, poz. 344 z pzniejszymi zmianami), art. 4 ust.16 » pod
pojeciem  nieruchomosci podobnej nalezy przez to rozumie¢ nieruchomo$é, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na wartos¢”.

Art. 4 ust.16 ,pod pojeciem stan nieruchomosci ~ nalezy rozumie¢ stan jej zagospodarowania,
stan prawny, stan fechniczno-uzytkowy, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej , a takze stan ofoczenia nieruchomosci w tym wielko$é charakter zurbanizowania
Charakter i stopieri zurbanizowania miejscowos$ci, w ktorej nieruchomosé jest pofozona”.

ZGODNIE Z NOTA INTERPETACYJNA NR 1 NI 1 ZASTOSOWANIE PODEJSCIA

POROWNAWCZEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSC!:

»3.10.  Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréinicowanie cen transakcyjnych

oraz skalg ocen danej cechy mozna okresfic w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych
przedmiotem obrofu rynkowego na okreSlonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkow lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjainych nabywcow nieruchomosci:

d) inny wiarygodny sposob.”

W przedmiotowym przypadku zastosowano metode obliczeniowa sprowadzajgcg cechy

analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu , ceteris paribus” zwrot pochodzacy z

faciny, oznaczajacy doslownie ,inne takie samo”. Na polski tumaczy sie zwykle jako ,przy

pozostalych warunkach rownych” lub ,przy tych samych okolicznosciach”. Oparte jest to o

wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany poszczegdlnych cech

nieruchomosci  podobnych. Wskazane relacje wykorzystane zostaly do obliczenia
wspolczynnika korygujacego pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na ksztaftowanie sig
cen , cech innych niz cecha aktualnie badana.

Ustalenie jednostki porownawczej

Jako jednostke porownawcza do wyceny nieruchomosci lokalowej przyjeto 1 m2 pow.
uzytkowej lokalu.



14

9, OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

9.1. Charakterystvka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech

rynkowych

Zbiorcze zestawienie transakcji nieruchomos$ci lokalowych, ktére zdaniem autoréw operatu
najbardziej odpowiadaly definicji nieruchomosci podobnych przedstawia ponizsza tabela.

Tab. 1.
|
[
Zmiana Cena
Pow. Cena Cena' poziomu | transa'kcyjna
Data . . . transakcyjna w cen | zaktualizowana
LP " Potfozenie Obreb uzytkowa | transakcyjna . . | e
transakcji przeliczeniuna | wskutek na dzief
wm2 wzt .
jednostke uptywu wyceny
czasu [zt/jednostke]
1 | 13.02.2025 | Hrubieszowska | Gumierice | 54,61 450 000, 8240,25 1,000 8 240,25
[
2 | 13.09.2024 | Hrubieszowska | Gumience | 74,69 600 000| 8033,20 1.000 8 033,20
3 | 05.09.2024 | Hrubieszowska | Gumierice | 52,92 462 000| 8730,16 1,000 8 730,16
4 | 21.08.2024 | Hrubieszowska | Gumiehce | 52,92 432500, 817271 1,000 8172,71
5 |26.07.2024 | Hrubieszowska | Gumience | 63,66 520000| 8168,39 1,000 8 168,39
6 | 14.05.2024 Lubelska | Gumierice | 50,31 465000 924270 | 1,000 924270
7 |06.11.2023 | Lubelska Gumience | 5235 410000| 7831,90 1,000 7 831,90
|
8 | 31.08.2023 | Hrubieszowska | Gumierice | 66,90 478 000| 7 144,99 1,000 714499 |
9 [05.07.2023 Ku Storicu Gumience | 67,01 460000, 6864,65 1,000 6 864,65
*Szczegolowe dane powyzszego zestawienia znajdujg sie w archiwum aufora (zachowanie zasady poufnosci
stosownie do art. 175 ust. 3. ustawy o gospodarce nieruchomoséciami.
Tab. nr 2. Okreslenie zakresu cen transakcyjnych.
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crnax = 9 242,70
Cena minimalna w badanym zbiorze Chin = 6 864,65
Cena $rednia w badanym zbiorze Cq = 8 047,66

Okreslenie granicy wspdiczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych

Cmax/Csr = 1,1485
CrinfCsr = 0,8530
AC = [ 2 376,05
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OPIS GRADACJI CECH:

Jak wynika z § 6 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci :

1.Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktére réznicujq ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowg nalezy opisaC, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala
ocen cechy rynkowej powinna wynikac z cen i cech nieruchomo$ci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sie w
szczegbinosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
Sposob.

Ponizej zgodnie z w/w Rozporzadzeniem ustalono cechy rynkowe oraz opisano ich skale
ocen. Gradacja cech jest zwiazana tylko z cechami transakciji przyjetych do poréwnania oraz
cechami przedmiotu wyceny. JeZeli wszystkie cechy sg sobie rowne wowczas gradacja nie
istnieje.

Jak wynika z § 6. 2. wyzej powolanego Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci. Dz. U. z
2023 r. poz. 1832. kazdg ceche rynkowa nalezy opisaé, a takze okresli¢ i opisaé jej
skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech
nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny*
W nawigzaniu do powyzszego ponizej opisano skale ocen dla poszczegolnych cech .
Wszystkie wskazane cechy ze wzgledu na charakter i sposob ich wplywu na proces
decyzyjny potencjalnego nabywcy potraktowano jako cechy jako$ciowe dokonujgc
ich oceny punktowej i przeksztalcenia na dane wyrazone w skali porzadkowej
stosujgc skale ocen. Np. 1,23 itd.

W tym miejscu nalezy zaznaczy€, ze przyjete w operacie oznaczenia stlowne dla
poszczegolnych stanow cech maja charakter catkowicie wzgledny a ich celem jest
wylacznie zobrazowanie 1 uporzgdkowanie zréznicowania w obrebie danej cechy.

Tab. nr 3. Okreélenie zakresu cech rynkowych.

Stany cech

rynkowych Opisy stanow

Lp. | Cechy rynkowe

Elementy skiadowe lokalu takie jak podiogi,
dobry tynki, stolarka i instalacje wewngfrzne w
dobrym stanie technicznym

Elementy skladowe lokalu takie jak podiogi,
przecietny tynki, stolarka i instalacje wewnefrzne w
przecigtnym stanie technicznym

1 Stan techniczno-
) uzytkowy lokalu

Czest elementow sktadowych lokalu takie | 1
jak podiogi, tynki, stolarka i instalacje

niski wewnetrzne w pogorszonym stanie
3 technicznym
mnigjeza do 60m? 2

2. | Powierzchnia lokalu

wigksza powyzej 60m?
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i Elementy sktadowe budynku w dobrym
dobry stanie technicznym , nie wymagajace 2
3 Stan techniczno- wiekszych remontow
' budynku Czes¢ elementow skiadowych budynku uw | 1
przecietny przecigtnym stanie technicznym, nie
wymagajace wiekszych remontow
2
4 | Usytuowanie na korzysina Lifp
kondygnacj mniej korzystna Parter, powyzej !l p. 1 1

Tab. 4. Ocena punktowa nieruchomoséci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane.

gradacja ocen 3 2 2 2
WYCENIANA 1 1 1 1
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
Stan Stan
LP Data " Polozenie tec_hnlczno- Powierzchnia techniczny | Kondygnacja
transakciji uzytkowy lokalu budvnku
lokalu 4
1 | 13.02.2025 Hrubieszowska 2 2 1 1
2 |13.09.2024 Hrubieszowska 2 1 1 1
3 | 05.09.2024 Hrubieszowska 3 2 1 2
4 | 21.08.2024 Hrubieszowska 2 2 1 1
5 | 26.07.2024 Hrubieszowska 2 1 1 2
6 | 14.05.2024 Lubelska 3 2 2 2
7 |06.11.2023 Lubelska 2 2 2 2
8 | 31.08.2023 Hrubieszowska 1 1 2 1
9 | 05.07.2023 Ku Storicu 1 1 1 1

STANY CECH NIERUCHOMOSCI O CENACH MAX I MIN

MAX

LP

Rodzaj cechy rynkowej

|
Ccena
opisowa

Stan techniczno- uzytkowy
lokalu

Powierzchnia lokalu

Stan techniczny budynku

hmim—x

Kondygnacja

NN N (W

MIN

Rodzaj cechy rynkowej

Stan techniczno- uzytkowy
|lokalu

| Ocena
| opisowa |

Powierzchnia lokalu

Stan techniczny budynku

BN =

Kondygnacja

— el | -
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Jednym z kiuczowych zagadnien w przypadku okreélania wartosci nieruchomosci w podejéciu
porownawczym jest znajomos¢ wplywu poszczeg6inych cech nieruchomosci na ksztattowanie
i roznicowanie ich cen. Do analizy ich wplywu na wskazane ksztaltowanie i roznicowanie cen
zastosowano nieparametryczne miary monotonicznej zaleznosci statystycznej zachodzacej
migdzy zmiennymi losowymi, a szczegéinosci analiza korelacja rang Spearmana. Metoda ta
pozwala w praktyczny i obiektywny sposob okresli¢ wielkosci zaleznosci pomiedzy zmiennymi
niezaleznymi jakimi sg okreslone cechy nieruchomosci, aich ceny.
Ponizej przedstawiono zastosowanie wspdiczynnikow korelacji rang Spearmana w celu

ustalenia wag cech rynkowych nieruchomosci.

Tab. 5. Okreslenie wag cech rynkowych nieruchomosci:

Is:vc;tag:g ) Udziat cechy
V\@elkosc_ Wartos¢ bezwzgledna | Obliczony Udziat k.wotowo
Cecha wepdiczynnika) krytyczna wspdlczynnika udziat cechy po obliczony dia
rang wspélczynnika op 3 e.y o u’ p— ke ylepniu empirycznegc
Spearmana | dla alfa = 0,25 P V(V\f,a njopg cig ) y ag przedziatu
Krytycznej) cenowego
1 2 3 4 5 6 7
Stan techniczno-
uzytkowy lokalu 0,61667 0,6167 39,68% 40,00% 951,22 z} B
Powierzchnia lokalu 0,35000 0,2670 0,3500 22,52% 22,00% 523,17 z1
Stan techniczny budynku 0,31250 0,3125 20,11% 20,00% 475,61 zi
Kondygnacja 0,27500 0,2750 17,69% 18,00% 428,05 zi
100,00% 100,00% 2 378,05 zt
Tabela dla MPNP
Wartos¢ poprawek procentowych
Rodzaj cechy Waga | i kwotowych w stosunku do réznicy
ocen
: rdznica ocen 0 ' 1 2
Stan techniczno- uzytkowy lokalu 40,00% wielkos¢ % 0,00% 29,73% 40,00%
kwotowo 0,00 475,61 951,22
réznica ocen o 1
Powierzchnia lokalu 22,00% wielkos¢ % 0,00% 22,00%
B kwotowo 0,00 ) 523,17 |
roznica ocen 0 1
Stan techniczny budynku 20,00% wielko$é % 0,00% 20,00%
| kwotowo 000! | 475,61
réznica ocen 0 1
Kondygnacja 18,00% wielko§¢ % | 0,00% 18,00% |
_ kwotowo 0,00 428,05 |
Suma 100,00% 0,00 2 378,05
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Tab. nr 6: Tabela poréwnawcza do obliczen wartosci rynkowej nieruchomosci.

' | Poprawki - kwotowo
| | Cena
Data I transakcyjna Stan Suma Cena
LP transakcji Polozenie :‘: mgz;y“:e":y techniczno- | Powlerzchnia tecl?rtl?:zny Kondygnacja poprawek | skorygowana
[2i/za ujp¥] uilz:(l;?l\:vy lokalu budynku
1 | 13.02.2025 | Hrubieszowska | 8240252t | -475612t| 523172| 0,00zt o00z| 99%78| 7241,47 2t
2 |13.09.2024 | Hrubieszowska | 8033202t | -475.61 2t 0,00z 0,00z o00zt| “#7°%1| 7557,59 2t
3 | 05.09.2024 |Hrubieszowska | 8730,1621 | 951,222t 52317z 0002| 428052, ,,7 6827,7224
4 | 21.08.2024 | Hrubieszowska | 8 172,71zt | -4756121| -52317z| 0,00z 0002t %781 773,93 2
5 |26.07.2024 Hrubieszowska| 8168,3921 | 4756121 00021 0002| -42805z1| 03%| 726474 7
6 | 14.05.2024 | Lubelska 9242707 | -951222t| 523,47 2t| 4756121 -428052 05'22' 6 864,65 zt
7 | 06.11.2028 | Lubeiska 783190zt | -47561zt| -523,17 zt| -475,61 zt| -428,05 zt 902 44'21* 5 929,46 z!
8 | 31.08.2023 | Hrubieszowska | 7144992 | 0,00z 0,00 zt| -475,61 z4 000z #7501 6 669,38 zt
9 |05.07.2023 |Ku Stoficu | 6 864,65 2t 0,00 zt 000zt| 0,00z 0,00zt| 0,00z| 6 864,65 zt
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR )
$rednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Crsr = ch/n 6 932,62 zi
poréwnawcze;
llo$¢ umownych jednostek .
2 poréwnawczych P___ 64!38 ]
3 | Wspdiczynnik korekeyjny K 1,00
WARTOSC RYNKOWA
(WR) WR= Cpsr*P*K 446 322,16 zi
WARTOSC RYNKOWA
4 (WR) WR= Cpsr*P*K 446 000,00 zt
PO ZAOKRAGLENIU
5 | SLOWNIE [ czterysta czterdziesci sze$¢ tysiecy ztotych 0/100 groszy

Wartos¢ rynkowa

(WR)

lokalu mieszkalnego nr 8 poloZonego przy ul.

Ku Stoficu 73

w Szczecinie o powierzchni 64,38m 2 wg stanu i cen obecnych wynosi:

Wwr = 446 000 z}

Stownie: czterysta czterdzie$ci sze$¢ fysiecy ziotych

10. WNIOSKI KONCOWE I UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY.

W' procesie wyceny ofrzymano wartos¢ jednego 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego na poziomie 6932,62 zi. Otrzymany wynik miesci sie w przedziale cen,
wnikajgcych z analizy szczegblowej rynku przestawione] w rozdziale dotyczacym
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charakterystyki i analizy rynku nieruchomosci, gdzie cena minimalna wyniosta 6864 zifm2 a
cena maksymalna wyniosta 9 242 zt/m2.

Zwraca uwage fakt, Ze szacowany lokal mieszkalny osiggna} niewiele wyzsza wartosé od
ceny minimainej. Jest to efektem tego, Ze baza porownawcza, zawarta w zbiorze
nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny obejmowala lokale generalnie lepsze lub
podobne do wycenianego, a zatem na tym tle lokal szacowany okazal sie gorszy.
Przeanalizowano aktualne (z ostatnich trzech miesigcy) oferty sprzedazy lokali podobnych, 1.
pofozonych w podobnym rejonie o tej samej funkcji, roku budowy, o zblizonej powierzchni (ok
65 m2), wykluczajac przy tym rynek pierwotny. Zanotowano kilkanascie ofert lokali - ceny
ofertowe wahaty si¢ od 7134 zt/m2 (dla lokalu o powierzchni 64,34 m2, charakteryzujacego
si¢ obnizonym standardem wykonczenia, zlokalizowanym na [l pigtrze budynku ) do 9034
zlifm2 (dla lokalu o powierzchni 64,14 m2 o bardzo dobrym standardzie wykonczenia — po
remoncie, zlokalizowanym na | pietrze budynku). W powszechnym odczuciu uczestnikéw
rynku nieruchomosci lokalowych dominuje poglad, Ze ceny lokali mieszkalnych istotnie nie
wzrosng, Pewien okres stagnacji spowodowany jest brakiem korzystnych warunkow
kredytowych i zatrzymaniem jakichkolwiek programéw pomocowych dla osdb pragnacych
naby¢ wlasne lokum. Stan ten potrwa niewafpliwie do czasu ostatecznego rozstrzygnigcia
kierunkow polityki rzadu w tym zakresie, gdyZz obecnie potencjalni nabywcy lokali
mieszkalnych wstrzymuija sie z decyzjg o zakupie.

W zwigzku z powyZzszym uzyskany wynik nalezy uznaé za uzasadniony.

Operat szacunkowy wydano w najlepszej wierze po wykorzystaniu i przeanalizowaniu
wszystkich dostepnych materiafdw w tym zakresie z wykorzystaniem obowiazujacych
przepisow prawnych i zasad wyceny nieruchomosci.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Ninigjszy operat sporzadzony zostal zgodnie z prawem oraz ze Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majatkowych opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

2. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowana w calosci lub w czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej publikacii.

Operat nie moze by¢ wykorzystany do Zzadnego innego celu anizeli okreslony w operacie.

Podstawe do okreélenia stanu prawnego nieruchomosci stanowilty dokumenty i materiaty

uzyskane przez autora operatu.

Wycena opiera si¢ na informacjach i dokumentach uzyskanych przez autora wyceny.

Operat szacunkowy wydano w najlepszej wierze po wykorzystaniu i przeanalizowaniu

wszystkich dostgpnych materialow w tym zakresie z wykorzystaniem obowigzujacych

przepisow prawnych i zasad wyceny nieruchomosci.

7. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow
transakeji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i oplat.

8. Operat wydrukowano w dwoch egzemplarzach.

ZALACZNIKIL
1. Rzut lokalu.
2. Zdjecia lokalu.
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Szczecin, 01.07.2025r y 7=
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FRAGMENT RZUTU KONDYGNACII ‘
Mieszkanie: Szczecin, ul. Ku Storicu 73/8

Zgodnie z art.2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994r, o wlasnoéci lokali {Dz.U. nr 85 ’
poz.388 z pdiniejszymi zmianami) lokal spefnia warunki samodzielnego lokalu. |

B Orientacja: ’_DANE OGOLNE:

1. Rok budowy: 1991 ‘
| 2. Potozenie lokalu: kondygnacja IV
_A - |_3 Wysoko$¢ pomieszczenia: 2,60m

|

| |
| f —é:%c'“ ' = i e e e IR
' | ale Powierzchnia uzytkowa: ‘
| 2l

|

J

- | Pu = 64,38 m? |

| pc=72,05m?

'_Pomieszczenia przynaleine:

|

| 1. Piwnica: Pu=7,67 m?

|
e ,___._._._..____il
!

F ! Sporzadzit: _} | Opracowata:
| Skals 1:100 | Luty 2023 r. | mgrint. Pawet Baczyfiski | mgr inz. arch.
L | | upr. nr239/sz/86,° | Anieszka Wojclechowska
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‘ ' PIWNICA 73/8

T6Tm

‘ FRAGMENT RZUTU KONDYGNACH
Pomieszczenie piwniczne przynalezne do mieszkania: Szczecin, ul. Ku Stericu 73/8

Zgodnie z art.2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali {Dz.U. nr 85
poz.388 z péiniejszymi zmianami) lokal spetnia warunki samodzielnego lokalu.

‘ Orientacja: | DANE OGOLNE:
1. Rok budowy: 1991
2. Polozenie lokalu: piwnica
3, Wysokoi¢ pomieszczenia: 2,60m

l Powierzchnia uiytkowa:
‘l Pu=7,67m*

|

‘ ' ~ Sporzadzit: [ Opracowata:
i Skala 1:100 I Luty 2023 ., | mgr inz. Pawel! Baczydisid mge ind. arch.

upr. nr 239/3:/86 | Agnieszka Wojclechowska
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