Ad Valér Agnieszka Lula; ul. S. Zeromskiego 14/2, 55-100 Trzebnica
; &vw NIP: 692-233-40-95, REGON: 021444717
tel. kom.: +48 668 535 930, e-mail: a-lula@wp.pl

OPERAT SZACUNKOWY

wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2
zlokalizowanej w Trzebnicy przy ul. Polnej 15, gmina Trzebnica

Agnieszka Lula
Rzeczoznawca Majatkowy

uprawnienia nr 5014

~ )
TEL. 668-635-930
(5128)

Data wykonania operatu: 30 stycznia 2026 r.



Oszacowanie warfosci nieruchomosci lokalowej nr 2 zlokalizowanej na { kondygnacji budynku przy wi. Polnej 15w
Trzebnicy, wraz z udziatem w nieruchomosci wspoingj,

WYCIAG OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé lokalowa jako przedmiot |
prawa wlasnosci, o funkcji mieszkalnej wraz z udziatem w wys. 28/100 |
w hieruchomos$ci wspdlnej (w czesciach wspdl-nych budynku oraz w
prawie wtasnosci gruntu — dziatki nr 709, obreb 0001 Trzebnica-Miasto
o pow. 2.536 m?). Nieruchomos$¢ stanowi samodzielny lokal mieszkal-
ny nr 2 o powierzchni uzytkowej 70,07 m?, potozony na pierwszej
kondygnacji (parterze) budynku przy ul. Polnej 15 w Trzebnicy, gmina
Trzebnica, powiat trzebnicki, wojewédztwo dolnoslaskie. Stan prawny
nieruchomosci lokalowej uregulowany zostat w ksiedze wieczystej o
numerze WR1W/00017978/8.

Przeznaczenie nieruchomosci

Na dziern wyceny dla obrebu Trzebnica, w czeséci, na ktérej potozona
jest wyceniana nieruchomo$é nie ma obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzebni-
ca dla miasta Trzebnica, przyjetego uchwatg Rady Miejskiej w Trzebni-
cy nr XX/210/ 2016 z dnia 30.09.2016 r., oraz zgodnie z faktycznym
sposobem zagospodarowania gruntu, teren ten oznaczony jest symbo-
lem 2.MWU - obszary zabudowy wielofunkcyjnego centrum miasta.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu Y2 w prawie wiasnosci nierucho-
mosci lokalowej nr 2 przy ul. Polnej 15 w Trzebnicy, wraz z udzialem w
nieruchomosci wspélnej, w sprawie ogloszenia upadiosci przez osobe
fizyczng nieprowadzgca dziatalnosci gospodarcze;.

Rodzaj wycenianego prawa

Prawo wtasnosci

Rodzaj okreslanej wartosci

Wartos¢é rynkowa

Data sporzadzenia operatu

30 styczna 2026 roku

Data okreslienia wartosci

30 styczna 2026 roku

Wartos¢ rynkowa u. 2 w nieru-
chomosci lokalowej w aktual-
nym stanie zagospodarowania:

WRU1I2 = 226.000 [Z*]
Stownie: czterysta pieédziesigt dwa tysigce ziotych

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc lokalowa jako przedmiot prawa wtasnosci, o funkcji
mieszkalnej wraz z udzialem w wys. 28/100 w nieruchomosci wspélnej (w czesciach wspdl-
nych budynku oraz w prawie wtasnosci gruntu - dziatki nr 709, obreb 0001 Trzebnica-Miasto
o pow. 2.536 m?). Nieruchomos$¢ stanowi samodzielny lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni
uzytkowej 70,07 m?, potozony na pierwszej kondygnacii (parterze) budynku przy ul. Polnej 15
w Trzebnicy, gmina Trzebnica, powiat trzebnicki, wojewddztwo dolnoslgskie. Stan prawny

nieruchomosci lokalowej uregulowany w ksiedze wieczystej nr WR1W/00017978/8.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 72 w prawie wlasnosci nieru-
chomosci lokalowej nr 2 przy ul. Polnej 15 w Trzebnicy, gmina Trzebnica, 0 powierzchni
uzytkowej 70,07 m?, wraz z udziatem w wys. 28/100 w nieruchomosci wspoélnej (w czesciach
wspolnych budynku oraz w prawie wlasnosci gruntu — dziatki nr 709, obreb 0001 Trzebnica-

Miasto o pow. 2.536 m?).

3. CEL WYCENY

Okres$lenie wartosci rynkowej udziatu %% w prawie wlasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2
przy ul. Polnej 15 w Trzebnicy, wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, w sprawie ogto-

szenia upadiosci przez osobe fizyczng nieprowadzgcg dziatalnoéci gospodarczej.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. Podstawa formalna wyceny

Zamawiajacy p. Barttomiej Sochacki

Autor wyceny Agnieszka Lula — Rzeczoznawca Majatkowy, uprawnienia Mini-
stra Infrastruktury numer 5014.

Podstawa Zlecenie mailowe z dnia 29 grudnia 2025 r. na sporzgdzenie
operatu szacunkowego nieruchomosci lokalowej nr 2 przy ul.

Polnej 15 w Trzebnicy.

4.2. Podstawy prawne wyceny

1. Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r., poz. 1360);

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08. 1997 r. (Tekst jednolity: Dz. U. Z
2023 r., poz. 344 z pozniejszymi zmianami);

3. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 06.07.1982 r. (tekst ujednolicony Dz. U.
z 2023 r., poz. 1984, pbézniejszymi zmianami);

4. Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:

Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzniejszymi zmianami);
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5.

4,
1.

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wtasnhos$ci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903, z p6z-
hiejszymi zmianami);

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca
2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwesty-
cyjnych oraz w sprawie zmiany rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE z
dnia 4 lipca 2012r. Nr 648/2012,;

Rozporzadzenie Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r., poz. 1832 z pdzniejszy-

mi zmianami).

3. Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna przedmiotowej nieruchomosci, przeprowadzona w dniu 28 stycznia 2026 r.
oraz informacje otrzymane od wspdtwiascicielki zamieszkujgcej lokal,

Ksiega wieczysta o numerze WR1W/00017978/8, prowadzona przez Sad Rejonowy w
Trzebnicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych;

Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci, pochodzgace z aktow notarialnych
przechowywanych w Starostwie Powiatowym w Trzebnicy;

Uchwata nr XX/210/2016 Rady Miejskiej W Trzebnicy z dnia 30 wrzeénia 2016 r. w spra-
wie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przes-
trzennego Gminy Trzebnica dla miasta Trzebnica;

Postanowienie nr TO1T/GU/256/2025/7 wydane dnia 1 czerwca 2025 r. przez Sad Rejo-
nowy w Toruniu, V Wydziat Gospodarczy, w sprawie ogtoszenia upadtosci przez osobe
fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej;

Raport JLL ,Podsumowanie 2019 roku na rynku nowych mieszkan w Polsce”;

.-Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w
2018 r., NBP, wrzesien 2018 r.;

Raport pkobp.pl ,Rynek nieruchomosci mieszkaniowych 2q2023";

Raporty z rynku nieruchomosci publikowane na portalach: https:/iwww.domiporta.pl/,
https://nieruchomosci.dziennik.pl/, https://businessinsider.com.pl/, hitps:/iwww.krn.pl/

https://www.otodom.pl/, http://www.egospodarka.pl/;

10. E. Kucharska — Stasiak ,Nieruchomosci a rynek” Wyd. Naukowe PWN, Wa-wa 2000 r;

11.

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego” —
PFSRM, Warszawa 2002;

12. Krajowe Standardy Wyceny — Specjalistyczne (KSWS) — uchwata Rady Krajowej Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych Nr 26/07 z dnia 12 grudnia 2007r

13. Tymczasowe Noty Interpretacyjne wydane przez polskg Federacje Stowarzyszen Rze-

czoznawcow Majgtkowych.
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5. DATY ISTOTNE DLA DO OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 30 stycznia 2026 r.
Data okreslenia wartosci nieruchomoéci 30 stycznia 2026 r.
Data okreslenia stanu nieruchomosci 30 stycznia 2026 r.
Data wizji lokalnej na nieruchomosci 28 stycznia 2026 r.

6. WARUNKI, OGRANICZENIA | ZAKRES STOSOWANIA

Wartos¢ przedmiotu wyceny zostata wyznaczona dla aktualnego sposobu uzytkowania we-
diug stanu, cen popytu i podazy na rynku w chwili wykonywania wyceny.

Wycena nie uwzglednia zmiany wartosci nieruchomosci na skutek zmiany funkcji lub zmiany
popytu i podazy na rynku lokalnym.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktérych nie mozna byto stwier-
dzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dostepnej dokumentaciji.
Opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Wartos¢ rynkowa nie uwzglednia podatkéw i optat ponoszonych przez strony przy transak-
cjach sprzedazy.

Niniejsza wycena nie uwzglednia réwniez ewentualnych wpisoéw do dziatu IV ksiegi wieczys-
tej oraz wptywu wszelkich praw o charakterze zobowigzaniowym na wartosé rynkows nieru-

chomosci.

7. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny okre$lono w oparciu o ksiege wieczysta nieruchomoséci lokalowej o humerze
WR1W/00017978/8, prowadzong przez Sad Rejonowy w Trzebnicy, IV Wydziat Ksigg Wie-
czystych. Na podstawie wgladu do aktualnej tresci przedmiotowej ksiegi, dokonanego w dniu
30.01.2026 r. do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych, dostepnej na oficjalnej stronie

Ministerstwa Sprawiedliwosci http://ekw.ms.gov.pl, ustalone zostaty nastepujgce wpisy:

KSIEGA WIECZYSTA: WR1W/00017978/8

Typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomo$é

Ksiege wieczysta zatozono dnia 01.06.2006 r. w wyniku wyodrebnienia lokalu

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Potozenie i oznaczenie:
wojewodziwo: dolno$lgskie, powiat trzebnicki, gmina Trzebnica, miejscowosé Trzebnica

Budynek:
Brak wpisu

Urzadzenie:
Brak wpisu
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Lokal:

Ulica / numer budynku / numer lokalu: Polna/15/2
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokdj [4] kuchnia [1] przedpaokgj [1] tazienka [1] we [1]
Kondygnacja: 1

Odrebnosé: TAK

Obszar:
70,07 m2

Dziat | Sp: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej: 28 / 1000
Numer ksiegi wieczystej: / 00017341 /

Dziat Il: WLASNOSE

Wiasciciel:

Ewa Dorota Sochacka (Wactaw, Stanistawa), PESEL: 72031004683
Barttomiej Sochacki Andrzej, Maria): PESEL: 69032202691

Rodzaj wspdlnosci: wspolnosé ustawowa majgtkowa matzeriska

Dziat lli: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianka nr DZ. KW. / WR1W /10934 / 25/ 1 z dnia 2025-09-12 wpis ogtoszenia upadtosci

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tresé wpisu: zarzad przedmiotowym budynkiem do czasu sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w nim
potozonych naleze¢ bedzie agencji wtasnosci roinej skarbu panstwa

Dziat 1V: HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna kaucyjna
Suma: 238000
Suma stownie: dwiescie trzydziesci osiem tysiecy

Waluta sumy: zt

Wierzytelnosé: zabezpieczenie splaty rat kapitatowych, rat odsetkowych kredytu, odsetek za opéznienie lub
zwioke i koszty postepowania egzekucyjnego

Termin zaptaty: 2036-10-17

Stosunek prawny: kredyt zostat udzielony Robertowi Firek | Magdalenie Kocerba - Firek na nabycie prawa
wiasnosci nieruchomosci lokalowej na rynku witérnym. umowa kredytu nr KH/5239/05/2006.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Millennium Spétka Akcyjna , siedziba Warszawa, REGON: 00137972800000

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna

Suma: 218020,88

Suma stownie: dwiescie osiemnascie tysiecy dwadziescia 88/100

Waluta sumy: zt

Wierzytelnoéé: kapitat kredytu, odsetki umowne od wykorzystanego kredytu, odsetki umowne |ub ustawowe
nalezne za opoznienie w sptacie kredytu lub za opdZnienie w sptacie odsetek, prowizje i optaty, zwrot kosztéw
ustanowienia, utrzymania, zmiany zabezpieczenia kredytu, zwrot kosztéw dochodzenia roszczen objetych
zabezpieczeniem hipotecznym, roszczenia banku o naprawienie szkod wyniklych z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzan wynikajacych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci
zabezpieczenia sptaty tego kredytu.

Stosunek prawny: umowa kredytu nr 0880501 z dnia 24.03.2016 r.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Zachodni WBK Spétka Akcyjna, siedziba Wroctaw, REGON: 930041341

7.2. Lokalizacja i zagospodarowanie nieruchomosci

Lokalizacja ogéina

Powiat trzebnicki — powiat zlokalizowany w péinocno-wschodniej czesci dolnoslaskiego,
jego siedzibg jest miasto Trzebnica. Graniczy z powiatami: milickim, olesnickim, Sredzkim,
gérowskim, wotowskim, wroctawskim, rawickim oraz z Miastem Wroctaw. Jest to powiat o
bogatej przesztosci historycznej oraz przepieknym, zréznicowanym krajobrazie, panujg tu
doskonate warunki do uprawiania turystyki. Okoto 25% powierzchni powiatu pokrywajg lasy

sosnowe z domieszkg debdéw, a takze charakterystyczne dla Wzgérz Trzebnickich lasy
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bukowe oraz sady. Powiat posiada réwniez wiele ciekawych zabytkéw, takich jak Bazylika
$w. Jadwigi w Trzebnicy, Zesp6t Klasztorny wraz z parkiem w Trzebnicy, Koscidt Najswiet-
szego Serca Pana Jezusa w Obornikach Slgskich, Park Krajobrazowy mieszczacy sie na
terenach przyrzeczy Baryczy w Zmigrodzie, XIV - wieczne ruiny zamku koto Zmigrodu, Ruiny
barokowego patacu w Zmigrodzie, Ko$cidt Parafialny w Zmigrodzie p.w. $w. Jakuba Starsze-
go w Prusicach, Patac w Kroscinie Matej gmina Prusice. Na terenie powiatu trzebnickiego
znajduja sie wszystkie instytucje i urzedy niezbedne do prowadzenia dziatalnosci gospodar-

czej, czy rozwijania budownictwa mieszkaniowego, czy tez do prowadzenia produkcji rolnej.

Miasto Trzebnica lezy przy drodze krajowej nr 5 oraz drodze ekspresowej S5, na gtéwnej
trasie Wroctaw — Poznan, w odlegtosci 24 km na pétnoc od Wroctawia, oraz na historycznym
skrzyzowaniu wschdd-zachéd i pétnoc—potudnie. Obwodnica miasta w znacznym stopniu u-
sprawnia komunikacje, a przylegajace do niej tereny stanowig atrakcyjne powierzchnie inwe-
stycyjne. Szybki i wygodny dojazd do centrum Wroctawia umozliwia réwniez uruchomiona w
2016 r. linia kolejowa Trzebnica-Wroctaw (szynobus). Lokalna komunikacje autobusowg
obstuguje PKS Wotéw. Do 2010 r. w centrum miasta istniat dworzec autobusowy. Po jego lik-
widacji autokary zatrzymywaty sie na przystanku tymczasowym. U ubiegtym roku otwarty zo-
stat nowy dworzec autobusowy przy stacji kolejowej. W listopadzie 2010 r. uruchomiono
pierwszg w historii miasta linie komunikacji miejskiej, ktora taczy dworzec kolejowy z kilkuna-

stoma przystankami w catej Trzebnicy

Miasto lezy na Dolnym Slasku, ktéry stanowi obecnie jeden z najprezniej rozwijajacych sie o-
bszarow Polski, gdzie z roku na rok przybywa krajowych i zagranicznych inwestorow tworzgc
tym samym region jeszcze bardziej atrakcyjnym. Korzystny klimat inwestycyjny i sprzyjajaca
atmosfera panujgca przy wspbtpracy sektora publiczno-prywatnego tym bardziej zacheca do
zainteresowania sie ofertg inwestycyjng miasta i gminy. W ujeciu miedzynarodowym Trzebni-
ca lezy blisko waznych partneréw zagranicznych naszego kraju - Niemiec i Czech, a takze
rozpoznawana jest w kraju i na $wiecie po-przez Miedzynarodowe Sanktuarium sw. Jadwigi
Slaskiej oraz Szpital im. $w. Jadwigi Slaskiej (dawniej O$rodek Replantacji Koriczyn).

Trzebnica, jako byte miasto uzdrowiskowe, jest miejscem spokoju i aktywnego odpoczynku
wsrod malowniczych wzgorz i laséw. O potudnia otacza je las bukowy, teren gminy nato-
miast pokrywajg rozlegte tereny stynnych trzebnickich sadéw. Miasto i gmina Trzebnica w
ostatnim czasie odnotowuje dynamiczny wzrost mieszkalnictwa, zapotrzebowanie na nowe

mieszkania i dziatki budowlane ciggle rosnie.

Atutami miny Trzebnica sg przede wszystkim:

e Znakomite potozenie geograficzne, bliskie sasiedztwo Wroctawia, dogodna komuni-

kacja z Wroctawiem

Wycena nieruchomosci — Agnieszka Lula, kom. +48 668 535 930 strona 8



Uszacowanie wartosci nieruchomosci lokalowef nr 2 zlokalizowanef na | kondygnacji budynku przy ul. Poingf 15w
Trzebnicy, wraz z udziatem w nieruchomosci wspéinej.,

e Turystyczny charakter dzieki licznym obiektom zabytkowym jak réwniez atrakcyjne
potozenie we wschodniej czesci Wzgérz Trzebnickich
. Rezerwy terendéw pod inwestycje przemystowe, budownictwo mieszkaniowe, rekre-

acje, bardziej umiarkowane ceny niz we Wroctawiu i jego bezposrednim sasiedztwie

Opisywana nieruchomo$é potozona jest w centralnej czeéci miasta Trzebnica, w bezposred-
nim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie zabudowa wielorodzinna o podob-
nym charakterze, miejsca postojowe dla mieszkan-céw, zabezpieczone szlabanem. W dal-
szym otoczeniu zabudowa wielo- i jednorodzinna, Rynek, Urzad Miasta i Gminy, Urzad Skar-

bowy, przedszkola, Zesp6t Szkét, Sanktuarium Sw. Jadwigi Slaskiej, parki, tereny spacerowe).

Dobre potgczenia komunikacyjne (zaréwno samochodowe dzieki drodze ekspresowej S5, jak

i komunikacji zbiorowej — autobusy, szynobusy).

Lokalizacja nieruchomosci zostata zaznaczona ponize;j:

Zrédto: https://www.google.pl/
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Stan zagospodarowania nieruchomosci lokalowe] na dzier wizji lokalnej

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé lokalowa nr 3, usytuowana na pierwszej kondygna-
cji (parterze) budynku przy ul. Polnej 15 w Trzebnicy. Z wiasnoscig lokalu zwigzany jest
udziat w wys. 28/100 w hieruchomosci wspélnej (w czesdciach wspélnych budynku oraz w

prawie wtasnos$ci gruntu - dziatki nr 709, obreb 0001 Trzebnica-Miasto o pow. 2.536 m?).

Nieruchomos$é lokalowa o powierzchni uzytkowej 70,07 m?, sktadajaca sie z: czterech pokoi,
kuchni, fazianki, przedpokoju. Lokal rozktadowy (samodzielna kuchnia z oknem, oddzielna
tazienka i w.c.), dwustronny (wystawa okien w kierunku potudniowo-wschodnim). Lokal utrzy-
many w standardzie podstawowym, wymaga czesciowego remontu, ew. pozwala na zamiesz-
kiwanie w dos¢ mocno obnizonym standardzie. Na podtogach w pokojach i przedpokoju pa-
nele, w jednym pokoju parkiet o znacznym stopniu zuzycia, na $cianach i sufitach tynki trady-
cyjne pomalowane farba, na niektorych scianach tapety. W sypialni szafa wnekowa przesuw-
na, przy t6zku oktadzina pcv drewnopodobna. W kuchni w pasie roboczym kafle, na podto-
dze w potowie kafle, w potowie panele, szafki kuchenne stojgce przykryte blatem oraz szafki
wiszace, kuchenka gazowa, pochianiacz, loddéwka. W fazience terakota i glazura do petnej
wysokos$ci, na wyposazeniu wanna na nézkach bez zabudowy, zastonieta zastonkg na draz-
ku. W toalecie terakota, glazura do ok. potowy wysokosci, miska ustepowa typu geberit, umy-
walka na szafce. W przedpokoju na podtodze panele (brak listew przypodtogowych) na $cia-
nach plyty gipsowe bez wykonczenia, na suficie tynk pomalowany farbg. Okna pcv w kolorze
biatym, drzwi wewnetrzne typowe, plycinowe, o$cieznice metalowe, kaloryfery stalowe, ptyto-
we. Stan lokalu $redni, mozliwe jego dalsze uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem w obni-
zonym standardzie. Lokal wymaga remontu o znacznym zakresie, biezace najpilniejsze uster-
ki usuwane na biezgco, ale znaczna ilos¢ niedorébek (brak listew, czesciowo brak wykoncze
nia écian i podtég przy oécieznicach) oraz znaczna rozbieznosé styldw i kolorystyki poszcze-
gdlnych pomieszczen, a takze znaczne zuzycie niektérych elementéw wykonczenia powodu-

je ogdélne wrazenie chaosu, ogdiny stan techniczny lokalu oceniono na dostateczny plus.

Budynek, w ktérym zlokalizowany jest przedmiot wyceny posiada cztery klatki wejsciowe o-
raz cztery kondygnacje nadziemne, na ktérych usytuowane sg lokale mieszkalne, oraz petne
podpiwniczenia, na ktérym usytuowane sg komorki lokatorskie. Wybudowany zostat w latach
80-tych ubiegtego stulecia w technologii prefabrykowanej, stropodach ptaski kryty papsg, stro-
py i schody zelbetowe. Utrzymany w dobrym stanie technicznym, pomalowana i ocieplona e-
lewacja, na klatkach schodowych lamperia olejna, powyZej farba emulsyjna, balustrada me-
talowa, schody betonowe. Elementy budynku wykazujg $lady normalnego uzytkowania, brak

uszkodzen zagrazajacych konstrukcji oraz bezpieczenstwu uzytkowania budynku.
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Budynek wyposazony jest z nastepujace instalacje:

- Przytgcze wodne i kanalizacyjne, wewnetrzna instalacja z potgczeniem z miejska siecig
wod-kan.

- Przytgcze energetyczne, wewnetrzna instalacja elektryczna

- Przylagcze gazowe oraz wewnetrzna instalacja gazowa

- C.o. zasilane z kotlowni wtasnej nalezacej do wspélnoty mieszkaniowej, c.w.u. zasilana
piecem gazowym jednofunkcyjnym zlokalizowanym w iokalu

- Instalacja teletechniczna

- Wentylacja grawitacyjna

- Instalacja odgromowa

- Instalacja teletechniczna

- Instalacja domofonowa

Ocena zuzycia technicznego budynku oraz standardu lokalu dokonana zostata metodg wizu-
alng, poprzez ogledziny i ocene jego zewnetrznych elementéw, w trakcie wizji lokalnej na
wycenianym lokalu mieszkalnym. Nie dokonywano odkrywek, ocena nie stanowi ekspertyzy

technicznej.

8. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podstawa ustalenie przeznacze-
nia nieruchomosci jest:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w przypadku jego braku

2. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

a w przypadku braku ktoregokolwiek z powyzszych dokumentow

3. Faktyczny sposob uzytkowania terenu

lub

4. Ustalenia planu ogélnego gminy.

Na dzien wyceny dla obrebu Trzebnica, w czesci, na ktérej potozona jest wyceniana nieru-
chomos¢ nie ma obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze studium uwarunkowari i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Trzebnica dla miasta Trzebnica, przyjetego uchwatg Rady Miejskiej w Trzebnicy nr XX/210/
2016 z dn. 30.09.2016 r. oraz zgodnie z faktycznym sposobem zagospodarowania, teren ten

oznaczony jest symbolem 2.MWU — obszary zabudowy wielofunkcyjnego centrum miasta.
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Zrodto: hitps:/sip.gison.plitrzebnica

9. CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:
= Zakres obszarowy rynku: rynek lokalny miasta Trzebnica
= Okres monitorowania cen transakcyjnych: styczen 2024 — styczen 2026 r.
Zakres przedmiotowy: nieruchomosci lokalowe o przeznaczeniu mieszkalnym o $red-

niej i duzej p.u., potozone w budynkach z lat 7 0-80-tych ubiegtego stulecia

Analiza objety zostat rynek nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu mieszkalnym w okre-
sie od stycznia 2024 do stycznia 2026 roku, na terenie miasta Trzebnica. Analizowany ob-
szar charakteryzuje sie wysokg aktywnoscig, zanotowano kilkaset transakcji lokalami miesz-
kalnymi, jednak przewazajaca wiekszos¢ transakgji dotyczy mieszkan w nowych budynkach,
sprzedawanych zaréwno na rynku pierwotnym, jak i na rynku wtérnym — lokali wykariczanych
nie dawniej niz 2-5 lat przed datg transakcji, stanie gotowym do zamieszkania po zakupie.
Transakcje tego typu zostang w dalszej analizie pominiete, rynek wtérny lokali do remontu
jest nieco bardziej ograniczony, zanotowano tutaj kilkadziesiat transakcji. Odrzucone zostaty
jednak lokale w budynkach dwu- trzy- czterorodzinnych (Tzw. ‘wille miejskie’), z powodu
znacznie wyzszego komfortu zamieszkiwania niz w typowych budynkach wielorodzinnych, a
takze lokale w kamienicach z XIX w. oraz z | pot. XX w. Do dalszej analizy przyjeto mieszka-
nia o $redniej i duzej powierzchni uzytkowej, w dobrym, srednim lub stabym stanie tech-
nicznym, do czes$ciowego remontu lub odéwiezenia. Tak zakreslony rynek jest nadal rynkiem
o dos¢ duzej aktywnosci, zanotowano tutaj okoto trzydziestu transakcji sprzedazy
nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu mieszkalnym. Do$¢ wysoka aktywnos$é analizo-
wanego rynku wynika m. in. z do$¢ znacznej odlegltosci od Wroctawia, jednak pozytywnie na
kondycje analizowanego rynku wptywa umiarkowany poziom cen, ktére nadal sa nieco bar-
dziej atrakcyjne niz w granicach miasta wojewédzkiego lub bezposrednio na terenach podm-
iejskich, a takze z dogodne potaczenia komunikacyjne (zaréwno Kolejowe jak i autobusowe,

jak i samochodowe, dzieki drodze ekspresowej S5). Nie bez znaczenia dla rozwoju rynku
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lokalnego pozostaje réwniez w miare stabilna sytuacja gospodarcza kraju oraz wzrost liczby

udzielanych kredytéw hipotecznych.

Po wielkim kryzysie w latach 2007 - 2009, w ciggu kolejnych czterech lat mieli$my do czynie-
nia naprzemiennie z podwyzkami i obnizkami cen transakcyjnych. Od ok. 2016 r., dzieki
wdrazaniu rzadowych programéw wsparcia, jak Rodzina na swoim czy Mieszkanie dla Mto-
dych, utrzymywaniu niskiego poziomu stép procentowych oraz wysokiej dostepnosci kredy-
téw dla ludzi o niewygérowanych dochodach, nastepowat nieustanny, niekiedy dwucyfrowy
wzrost cen na rynku nieruchomosci. Ten okres prosperity trwat do roku 2019. Ceny nierucho-
mosci w wiekszosci duzych miast Polski nieprzerwanie rosty, a ceny mieszkar ,oderwaty” sie
od wynagrodzen.

{2005 ¢. - 2009 1.}
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Ogtoszenie w 2q 2020 r. pandemii COVID-19 i zamrozenie gospodarki zahamowaty dotych-
czasowe tendencje cenowe na rynku nieruchomosci. Po kilkunastu kwartatach wzrostu poda-
zy i popytu na mieszkania oraz wzrostu cen mieszkan, w 2q 20 nastapito schtodzenie, wyni-
kajgce ze zwigzanych z pandemia ograniczen w przemieszczaniu sie oraz w prowadzeniu
dziatalno$ci gospodarczej. Wprowadzone restrykcje stanowity dodatkowe utrudnienie dla ku-
pujgcych finansujacych zakup mieszkania kredytem. Akcja kredytowa w 2q 20 zmniejszyta
sie o blisko 20 %. Ceny nieruchomosci w Polsce w 2020 r. nie spadty jednak w stopniu, w
jakim mozna si¢ bylo poczatkowo spodziewaé, caty czas utrzymywaly sie na wysokim
poziomie z istotng tendencjg wzrostowa. Pandemia koronawirusa wywierata znaczacy wplyw
na preferencje poszukujacych nieruchomosci. Domy oraz dziatki budowlane byly jednym z
tych segmentéw rynku nieruchomosci, ktéry zyskiwat najwiecej zwolennikéw. Wszystko to
wynik tego, ze Polacy stwierdzili, ze zakup nieruchomosci z ogrodkiem lub samej dziatki, mo-

Ze by¢ odpowiedzig na warunki zwigzane z ograniczeniami w poruszaniu sie. Domow zacze-
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ty szukaé osoby z duzych miast, na co dzierh mieszkajgcy w blokach. Tendencja ta spowodo-
wata jeden z najwiekszych i najdtuzszych (trwajacy nieustannie od pieciu kwartatéw) wzrost
cen dziatek budowlanych. Pandemia poczatkowo spowolnita $wiatowe gospodarki. Widmo
potencjalnego kryzysu na rynku nieruchomosci byto obiektem zaréwno medialnych spekula-
cji, jak i niepewnosci ze strony inwestujgcych. Jednakze, wszystko wskazuje na to, ze rynek
pozostat co najmniej stabilny. Wysoka byta takze popularnosé¢ kredytéw mieszkaniowych.
Wediug BIK, cho¢ odnotowano spadek zainteresowania miedzy marcem a majem 2020 r., to

jednak juz w czerwcu liczba zapytan kredytowych znow wzrosta i siegneta 5,6 % (r/r).

W czwartym kwartale 2021 r. struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci upodab-
niata sie tej, jakg obserwowalismy przed wybuchem epidemii. W poréwnaniu z analogicznym
okresem 2020 r. wsrod poszukujgcych wyraznie wzrést udziat klientéw zainteresowanych za-
kupem mieszkania — stanowili oni 54,6 proc. ogétu poszukujacych. To o ponad 6 pkt procen-
towych mniej niz przed rokiem. W tym samym czasie stopniaty szeregi klientdw zaintereso-
wanych zakupem domu lub dziatki (ze udziat w popycie osdb poszukujgcych ofert sprzedazy
domoéw spadt o 3,5 pkt procentowego, udziat klientéw zainteresowanych zakupem dziatek
spadt 0 2,8 pp). Wzrost zainteresowania mieszkaniami kosztem doméw i dziatek, jest wyni-
kiem kilku czynnikow. Przede wszystkim w czasie rosngcej inflacji powszechne staje sie po-
szukiwanie bezpiecznych przystani dla posiadanych oszczednosci. Sposréd réznych segme-
ntéw rynku nieruchomosci mieszkania sg nie tylko najtatwiejsze w zakupie, ale tez umozli-
wiajg czerpanie statych zyskéw z najmu kréotko — bgdz diugoterminowego. Do zmniejszenia
zainteresowania domami i dziatkami przyczynia sie tez ,oswojenie sie” z pandemig. Poczat-
kowo to wiasnie w wyniku pandemii — obaw przed zetknieciem z osobg zakazong, upowsze-
chnieniu sie pracy zdalnej oraz wprowadzonych przez wtadze ograniczefh w przemieszczaniu
sie czy korzystaniu z hoteli, obiektéw sportowych i miejsc rekreacji — gwattownie wzrosta po-
trzeba posiadania wlasnego, niezaleznego kawatka ogrédka czy trawnika, wtasnej przestrze-
ni do nieskrepowanego wypoczynku. W miare tego, jak epidemia stata sie swego rodzaju
codziennoscia, ten nagly trend zaczat stopniowo stabngé. Ponadto, na zmniejszenie udziatu
klientéw zainteresowanych zakupem doméw, a w wiekszym stopniu dziatek, wptynat znacz-
ny wzrost cen tego typu nieruchomosci w ostatnim czasie. Do odptywu czesci potencjalnych
klientéw na zakup dziatek budowlanych przyczynity sie tez obawy o brak mozliwosci sfinanso-
wania kosztéw budowy domu wywotywane cigglym wzrostem cen materiatéw budowlanych,

wykorniczeniowych i wykonawstwa.

Kombinacja zdarzen, ktéra nastgpita od lutego 2022 r. (wojna na Ukrainie, naptyw milio-
néw uchodZcéw, galopujgca inflacja, wysokie stopy procentowe oraz praktyczne zabloko-
wanie mozliwosci udzielania kredytow hipotecznych), spowodowaly, ze bardzo realna sta-

ta sie wizja pierwszej od wielu lat korekty cen sprzedazy nieruchomosci. Ostatecznie na
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wartosci nominalnej delikatnie stracit jedynie segment dziatek oraz nieruchomosci popu-
larnych tj. 2-4 pokoje w dzielnicach sypialnianych, przedmiesciach. W przypadku dziatek
wptyw na to mialy ograniczenia w finansowaniu budéw i bardzo wysokie ceny materiatow
budowlanych. Z kolei mieszkania segmentu popularnego najbardziej ucierpialy z uwagi na
gwattowny spadek popytu wynikajgcego z niedostepnosci kredytow hipotecznych, ktérymi
wiekszo$¢ nabywcow wspierata swoje transakcje. W pozostatych segmentach rynku od-
notowaliémy kilku procentowe wzrosty cen nominalnych, ktére jednak $rednio byty o 10
% nizsze niz wskaznik inflacji. Co za tym idzie korekta warto$ci realnej stata sie faktem.
Na drugim biegunie znalazt sie rynek wynajmu mieszkan, ktéry zaliczyt dynamiczng hos-
se. W szczytowym okresie wzrostéw notowalismy nawet o0 40 % wyzsze stawki czynszow
najmu niz w 2021 r. Taki kontrast w trendach na blisko powiazanych gateziach rynku jest
rzadko spotykany. Analitycy zauwazyli rowniez gwattowny wzrost liczby ogtoszen sprzedazy
na portalach ogtoszeniowych typu otodom, jaki miat miejsce od lutego 2022 r. ($rednio o 14
%). Przyczyna wzrostu liczby aktywnych ogloszen mogto by¢ to, ze znacznie wolniej znikaty
'stare’ oferty, zdecydowanie spadt bowiem popyt. Kolejna przyczyng moze byé to, ze inwes-
torzy spekulacyjni przestali wierzyé w dalszy mocny wzrost cen mieszkan i postanowili wyj$¢é
'na gérece'. Przyczyng mogta tez byé wojna na Ukrainie. Zwigzane z nig obawy mogly spra-
wi¢, ze czesé inwestoréw postanowita spieniezyé czes¢ majatku. Ponadto kilkukrotny wzrost
stop procentowych, po pierwsze powaznie ograniczyl zdolnos¢ kredytowa, a tym samym
grono potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, po drugie zas mocno przyhamowat zapedy
inwestycyjne, zarowno te pod wynajem, jak i spekulacyjne. Krachu i znacznych spadkdw
jednak nie odnotowano z powodu ograniczonej dostepnosci gruntéw inwestycyjnych oraz
ciggle rosnacych kosztach budowy i materiatdow budowlanych. Polski rynek nieruchomosci
byt w 2022 roku ksztattowany réwniez przez nowe czynniki, takie jak plany opodatkowania
mieszkan kupowanych w celach inwestycyjnych oraz mozliwosé zaciggniecia kredytu bez
wkiadu wtasnego, dzieki gwarancji kredytowej oferowanej przez rzad, jednak rozwigzanie to

hie byto az tak szeroko wykorzystywane, jak mogtoby sie wydawaé.

1923 na rynku mieszkaniowym cechowat powrét trendu wzrostowego cen transakcyjnych,
zwtaszcza na rynku pierwotnym, ktory byt relatywnie czesciej wybierany przez kupujgcych
inwestycyjnie. W efekcie oferta rynku pierwotnego istotnie spadta oraz nastapito ozywie-
nie akcji kredytowej w segmencie hipotek. Motorem trendéw z 1923 byta perspektywa
rozpoczecia cyklu obnizek stép procentowych oraz wzrostu cen mieszkan w efekcie silne-
go ograniczenia nowej podazy. Rynek ustabilizowat sie na nizszym poziomie. Po 4 kwar-
tatach dwucyfrowych spadkéw (najgtebszy - o 70% r/r, w 3q 22) w 1923 liczba transakgji
zmalata o0 7% r/r, a wobec 4g22 byta o 32 % wyzsza. Wzrosty widaé gtéwnie na rynku
pierwotnym w najwiekszych miastach. Wedtug monitoringu JLL rynkéw mieszkaniowych

oferta deweloperska w 6 najwiekszych aglomeracjach na koniec 1923, przy w dalszym
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ciggu niskiej liczbie mieszkan wprowadzanych do sprzedazy, zmalata do 43,6 tys. miesz-
kan (wobec 48,6 tys. na koniec 4922). Skala zmian oferty r/r byta zréznicowana: od -21%
rfr w Krakowie do +32% r/r w Poznaniu. 1 lipca 2023 r. zostat uruchomiony rzgdowy pro-
gram Pierwsze mieszkanie. Program przewidywat doptaty z budzetu panstwa do rat kredytu
na pierwsze mieszkanie (Bezpieczny kredyt 2 %). 19 czerwca 2023 KNF znowelizowata
Rekomendacje S dotyczgca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredyto-
wymi zabezpieczonymi hipotecznie. Nowelizacja pozwalata na bardziej liberalne podejécie
do oceny zdolnosci kredytowej przez banki, przez co kredyt z programu Bezpieczny kredyt 2
% stat sie bardziej dostepny. W perspektywie roku (2q23-1g24) nastgpit wzrost srednich cen
transakcyjnych mieszkan (5-10 %). Przestankami tendencji wzrostowych po stronie popyto-
wej byly: powolna odbudowa popytu kredytowego odiozonego w okresie zaostrzonych regu-
lacji ostroznosciowych; spadek realnej warto$ci mieszkan i w konsekwencji zwiekszenie ich
dostepnosci cenowej poprzez poprawe relacji dochodéw do cen mieszkan; popyt generowa-
ny przez rzadowy program Bezpieczny kredyt 2 % (w 2023 zapowiadany brak ograniczen w
dostepie do programu dla kwalifikujgcych sie oséb); popyt inwestycyjny (doswiadczenie wy-
sokich stop zwrotu z inwestycji w nieruchomosci); stopniowe ujawnianie sie popytu migran-
téow z Ukrainy oraz rosngcy popyt inwestoréw zagranicznych. Jednoczesnie po stronie po-
dazy oddzialywaty: malejaca oferta mieszkan na rynku w sytuacji ograniczania od 1922 licz-
by projektow rozpoczetych przez deweloperéw; brak dostepnych terenéw budowlanych w

dobrych lokalizacjach.

Rok 2024 przyniost spadek zainteresowania zakupem mieszkan, jednak nie byt on tak dras-
tyczny, jak mozna by sie spodziewac po zakonczeniu programu Bezpieczny Kredyt 2 proc.
W trzecim kwartale rynek przyciagnat klientéw dysponujacych gotéwka lub zdolnosciag kredy-
towa, ktoérzy dostrzegli stabilizacje cen oraz szeroksg oferte mieszkan. W okresie styczen —
pazdziernik banki udzielity 176,8 tys. kredytéw hipotecznych na kwote 73,9 mid zl, co sta-
nowi wzrost o 45,3 proc. w liczbie kredytéw i 62,4 proc. wartosciowo w poréwnaniu do roku
poprzedniego. Niemal 17 000 nowych mieszkan wprowadzonych do oferty w | kwartale 2024
roku w szesciu najwiekszych miastach, to tylko niewiele mniej niz w ostatnim kwartale roku
minionego. W ciggu roku (I kw. 2024 wzgledem | kw. 2023) $rednie ofertowe ceny mieszkan
w szesciu najwiekszych miastach w Polsce rosty od 13,4 proc. we Wroctawiu do 20,5 proc. w
Poznaniu. Pazdziernik 2024 roku przyniést ciekawg sytuacje na rynku mieszkaniowym. De-
weloperzy wprowadzili na rynek wiecej mieszkan niz udato im sie sprzedaé, co przefozyto sie
na rekordowe liczby dostepnych ofert w takich miastach, jak Lodz, Poznan czy Gornoslasko-
Zagtebiowska Metropolia. Mimo zwiekszonej podazy $rednie ceny za m? mieszkan w metro-
poliach pozostaty na poziomie z poprzedniego miesigca. W stolicy $rednia cena mieszkan
w pazdzierniku 2024 r. wyniosta 17 795 zt za m?, co oznacza brak znaczgcych zmian w po-

réwnaniu z wrzesniem — 17 858 zt za m2 Warszawscy deweloperzy zwiekszyli liczbe miesz-
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kan w swojej ofercie — na koniec miesigca dostepnych byto 14 392 lokali, czyli o 391 wiecej
niz miesiac wczesniej. Cho¢ w pazdzierniku ceny ofertowe mieszkan pozostaty stabilne, ana-
liza od poczatku roku pokazuje znaczne wzrosty w niektérych miastach. Liderem w podwyz-
kach byt Wroctaw, na drugim miejscu uplasowata sie Lodz, na trzecim Poznan. Wzrosty cen
mieszkan w pazdzierniku 2024 r. w wybranych miastach: Wroctaw - 11%, tédz - 10%,
Poznar - 7%, Warszawa - 6%, Krakéw - 5%, Tréjmiasto - 4%, Gornoslagsko-Zagtebiowska
Metropolia — 3%. Ozywi¢ rynek moglby wzrost dostepnosci kredytéw hipotecznych, jednak
jak widac banki pozostajg ostrozne, jak réwniez na zmiany w polityce kredytowej oraz nowe
programy wsparcia, m.in. na obiecany #kredyt na start, ktéry miat zosta¢ uruchomiony zgod-
nie z zapowiedziami, najpdzniej jesienig 2024 r., jednak nie zostaly zakonczone prace le-

gislacyjne nad nim.

Jak wygladat rynek mieszkaniowy w 2025 roku? Po czterech latach dynamicznych zmian
2025 rok przyniést dtugo wyczekiwang stabilizacje. Przyczyng byly obnizki stop procento-
wych oraz rekordowo wysoka oferta deweloperéw przekraczajgca 61 tys. w 7 najwiekszych
polskich miastach. W tych warunkach sprzedaz wyraznie wzrosta, a ceny pozostaty wzgled-
nie stabilne (+4,5% r/r). Coraz wieksze zréznicowanie miedzy miastami pokazuje jednak, ze
lokalne uwarunkowania, w tym demografia i migracje, bedg coraz silniej ksztattowaé rynek.
Gtownym impulsem dla sektora mieszkaniowego w 2025 roku byty pierwsze od 19 miesiecy
obnizki stop procentowych. Majowa redukcja o 50 pb i lipcowa o 25 pb zaskoczyly rynek.
Przede wszystkim pobudzity aktywno$é¢ kupujacych w okresie, ktory zwykle cechuje sie
nizszg sprzedaza. Tym razem sezon letni przyniést silne wzrosty. W lipcu sprzedano 59 %
mieszkan wiecej niz rok wczeséniej, a w sierpniu 0 45% r/r. Kolejne obnizki (we wrzesniu,
pazdzierniku i listopadzie) nie wywotaly juz tak silnej reakgji. Co istotne, wzrost aktywnosci
kupujacych przypadt na moment, gdy oferta deweloperska utrzymywata sie na rekordowo
wysokim poziomie. Od stycznia do listopada 2025 r. na siedmiu gtdwnych rynkach sprze-
dano 36,2 tys. lokali. Co ciekawe, do sprzedazy wprowadzono 39, 8 tys. nowych jednostek.
W efekcie na koniec listopada klienci mieli do dyspozyciji az 61,3 tys. mieszkan oferowanych
przez deweloperéw w najwiekszych miastach, a wraz z rezerwacjami tgcznie ponad 67,8 tys.
Cho¢ dane zagregowane wskazujg na stabilizacje, blizsze spojrzenie na poszczegodine rynki
ujawnia rosngce zroznicowanie sytuacji w najwiekszych miastach, czego odzwierciedieniem
jest czas wyprzedazy oferty. W listopadzie skrocit sie we wszystkich analizowanych lokaliza-
cjach, jednak tempo i skala zmian sg odmienne. Réwnowage miedzy popytem a podazg
obserwujemy m.in. w Poznaniu, Wroctawiu i Trojmiescie. Tymczasem w Warszawie juz drugi
miesigc z rzedu utrzymuje sie rynek sprzedajgcego, a dostepna oferta nie nadaza za popy-
tem. Wiele wskazuje na to, ze te réznice nie tylko miedzy najwiekszymi miastami i ich aglo-
meracjami. Réznice widac takze pomiedzy lokalizacjami w catej Polsce beda sie nadal po-

gtebiaé, m.in. ze wzgledu na czynniki demograficzne i tempo migracji wewnetrznych.
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Prognozy na rynku mieszkaniowym w 2026 r. sg optymistyczne. Ozywienie gospodarcze,
nizsza inflacja i solidne tempo wzrostu PKB sprzyjaja zakupom mieszkan. Eksperci jednak
ostrzegajg przed mozliwym wzrostem kosztéw inwestyciji budowlanych. Gtéwnie ze wzgledu
na kumulacje publicznych inwestycji w 2026 roku, ktéra moze wplynaé na ceny ustug bu-

dowlanych.

W badanym okresie czasu odnotowano kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci loka-
lowych o przeznaczeniu mieszkalnym. Do analizy wybrane zostaly lokale podobne do przed-
miotu wyceny, ktére:

byty przedmiotem obrotu rynkowego,

znane sg ich ceny transakcyjne,

znane sg cechy tych nieruchomosci wptywajace na poziom ich cen.

Nie zostaly uwzglednione przypadki, w ktérych wystgpity szczegoéine warunki zawarcia tran-
sakcji powodujgce ustalanie cen w sposéb razaco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyski-
wanych na lokalnym rynku nieruchomosci. Na podstawie dostepnych Zrédet informacji tran-
sakcje rynkowe zostaty rozpoznane warunkow zakresie szczegétowych warunkéw ich zawar-

cia oraz ustalenia zaptaty i jej formy.

W tabeli nr 1 przedstawiono transakcje przyjete do analizy. Pominiete zostaty nieruchomosci

o powierzchni uzytkowej ponizej 35 m?, a takze transakcje o cenach skrajnych.

Tabela nr 1. Nieruchomosci lokalowe przyjete do wyceny |
L. Data . P.u. Cena Cena jedn. | Skoryg. cenha
p | sprzedazy Obreb Adres (ulica) [m?] | trans. [zh.] [zllm‘] jedn. [zt/m?]

<1 2. -3- ~4- 5= -B- -8-

1. 2025-11-19 | Trzebnica | Ks. Dz. W, Bochenka 41.40 350000 | 8 454 11 8 524,56

2. 2025-11-13 | Trzebnica | Stoneczna 36,10 280000 | 7 756,23 7 820,87

3. 2025-10-17 | Trzebnica | I. Daszynskieqo 52,40 430000 | 8 206,11 8 308.69

4. 2025-10-16 | Trzebnica | Polna 42 40 360000 | 849057 8 596,70

5. 2025-08-20 | Trzebnica | Polna 42,00 330000 | 785714 8 020,83

6. 2025-08-19 | Trzebnica | |. Daszyrskiego 47 50 420000 | 884211 9 026,32

7. 2025-08-08 | Trzebnica | Glowackiego Bartosza | 56,50 430000 | 761062 7 769,17

8. 2025-08-04 | Trzebnica | Ks. Dz. W. Bochenka 52,43 365000 | 696166 7 106,69
9. 2025-07-16 | Trzebnica | |. Daszyriskiego 53,70 490000 | 912477 9 352.89

10. | 2025-07-16 | Trzebnica | I. Daszynskiego 53.70 490000 | 912477 9 352.89

11. | 2025-07-11 | Trzebnica | Koscielna 56,20 330000 | 587189 6 018,69

12. | 2025-06-02 | Trzebnica | Poina 57.58 544000 | 944772 972328
13 42025-05 05 _’%rzebnlca Polna 73,90 560000 | 757781 783040
L ARG e Lo i L o h it D

15. 2025—02 12 Trzebnica | Stoneczna 38,00 315 000 8 289,47 8 669,40

16. | 2025-02-04 | Trzebnica | Ks. Dz. W. Bochenka 37.59 333 000 8 858,74 926477

17. | 2025-01-27 | Trzebnica | Glowackiego Bartosza | 62,40 410000 | 6 570,51 6 899.04

18. | 2024-12-23 | Trzebnica | |. Daszyiiskiego 52,00 325000 | 6 250,00 6 588,54
19, 2024—1 2-23 | Trzebnica Wtosa Wincentego 37,85 345 000 | 911493 9 608 66
207 2004.12.16 | Trdebnica. | N 100 13 o QLR

21. 2024 11-20 Trzebnica Sioneczna 49,90 420 000 8416.83 8 907 81
22. | 2024-11-18 | Trzebnica | Koscielna 47,60 418 000 8 781,51 929376
23. | 2024-11-07 | Trzebnica | Rynek Rynek 47.70 369000 | 773585 8 187.11
24, | 2024-09-24 | Trzebnica | Ks. Dz. W. Bochenka 41,40 270000 6 521,74 6 956,52
25. | 2024-08-29 | Trzebnica | Polna 72,60 620000 | 8539.94 9 144,85
26. | 2024-07-05 | Trzebnica | Polna 4200 300000 | 7 142,86 7 67857

* powierzchnia lokali mieszalnych przyjeta zostata bez powierzchni pomieszczen przynaleznych.
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Trend czasowy zmiany cen okreslic mozna za pomoca kilku technik. Niestety technika anali-
zy par sprzedazy jak i analiza powtdérnych sprzedazy posiadaja ograniczone mozliwosci zas-
tosowania, jak réwniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienia biedu. Trend czasowy mo-
zna rowniez okresli¢c za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mo-
zliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga

réwniez dosé diugiego okresu badania cen.

Na rynku lokalnym nie udato sie samodzielnie okresli¢ trendu czasowego (zbyt mata liczba
transakcji nieruchomosciami podobnymi). W przypadku braku dostatecznej liczby transakcji
pochodzacych z aktdéw notarialnych mozliwe jest dla potrzeb analizy rynku wykorzystanie in-
nych zrodet informacji. Majgc na uwadze branzowe raporty na temat nieruchomosci lokalo-
wych o przeznaczeniu mieszkalnymi, mozna stwierdzié, ze w ostatnich latach mamy do czy-
nienia z nieznacznym wzrostem poziomu cen transakcyjnych. Potwierdza to wystepowanie

na analizowanym rynku linii trendu o nieznacznym nachyleniu rosngacym.

Do celu analizy trendu czasowego transakcje z powyzszej bazy naniesiono na wykres oraz
haniesiono na wykres linie regresji, ktéra w przeciggu dwach lat ukfadata sie w nieznaczny
trend rosnacy. Biorgc pod uwage tg analize oraz analizy branzowe donoszg o ktére donosza
o spowolnieniu wzrostu cen nieruchomosci, zwtaszcza tych przeznaczonych do remontu, a
takze znaczne rozproszenie cen nieruchomosci, dla analizowanego obrebu miasta Trzebnicy
zdecydowano sie przyjaé¢ wystepowanie trendu czasowego ha poziomie 5 % rocznie od stycz-

nia 2024 roku i o taki wskaznik skorygowano rozpoznane ceny transakcyjne.
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Rozpietos¢ cen jednostkowych w prezentowanej bazie transakgji lokalami mieszkalnymi na
terenie analizowanego obrebu wyniosta 4.387,83 zt. Ceny skorygowane ksztattowaly sie na
poziomie: Cpin = 5.356,78 zHm?, Cpax = 9.664,18 zt/m?, natomiast $rednia cena m? powierzch-

ni uzytkowej lokalu, rozumiana jako $rednia arytmetyczna, wyniosta Cs = 8.092,53 zt/m?.
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Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma mozliwosci
wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy poréwnawczej nie-
ruchomosci. Wsréd nieruchomosci kandydujacych do poréwnawczych czesto nie ma odpo-
wiedniej ilosci par rézniacych sie jedng cecha, nierzadko réwniez nieruchomosé réznigca sie
jedna cecha i w sposbdb oczywisty ,lepsza” jest tarisza od nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to

z niedoskonatosci i matej przejrzystosci rynku nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami Zawodo-
wymi Rzeczoznawcow Majgtkowych) na podstawie:

- badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw,

- opinii 0sdb zajmujacych sie obrotem nieruchomos$ciami (posrednicy, pracownicy Urze-

dow Gmin).

Wskutek badania rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkaniowej i analizy prefe-
rencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wplyw na
ceny transakcyjne nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych
cech na warto$é nieruchomosci. Réwniez na podstawie badania rynku ustalono stopiet nasi-
lenia tych cech rynkowych. Nie wzieto pod uwage takiej cechy nieruchomoéci jak lokalizacja,
gdyz wszystkie analizowane nieruchomosci potozone sg w centralnej strefie miasta, niedale-
kiej odlegtosci od nieruchomosci wycenianej. Nie stwierdzono takze wptywu stanu technicz-
nego na zréznicowanie cen transakcyjnych, gdyz wszystkie analizowane nieruchomosci byty

potozone w budynkach wybudowanych w analogicznej technologii i w podobnym okresie.

Tabela nr 2 Cechy rynkowe nieruchomosci lokalowych

l.p Cechy Waga Skala ocen (a;) wedlug malejacej atrakeyjnosci
cechy (kj) Y
. rynkowe [%] (stownie / liczbowo)
-1- -2- -3- | -4-
[ 3 — mata — mieszkanie o powierzchni uzytkowej 35-50 m?
1. E;Vrfgévimm 30% © 2 —$rednia — mieszkanie o pow. uzytkowej powyzej 50-65 m?

1 — duza — mieszkanie o powierzchni uzytkowej 65-75 m?

2 — dobry — lokal w dobrym stanie, gotowy do zamieszkania bez koniecz-
nosci ponoszenia dodatkowych naktaddw finansowych po zakupie
2. | STANDARD 40% 1 — podstawowy — lokal w stanie do czeSciowego remontu (wymiana
stolarki, podiég, instalacji), ew. pozwalajacy na zamieszkiwanie w
obnizonym standardzie

2 —wysoka — lokal rozktadowy, optymalny podziat na pokoje, samodzielne
kuchnia (lub mozliwo$¢ wydzielenia)

FUNKCJONAL-

0,
& NOSC | 25% 1 — niska — mieszkanie nierozktadowe, mata ilo§¢ pomieszczen na duzej
[ p.u. duza powierzchnia komunikacji w mieszkaniu
| . . .. N .
4. | KonpyenAClA 5% 2 — korzystna — potozenie na kondygnacji posredniej

1 — przecietna — potozenie na pierwszej lub ostatniej kondygnacji

Przedstawione w tabeli nr 2 cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi zostang wykorzys-

tane do obliczen wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej.

Zestawienie cech rynkowych przedmiotu wyceny i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

ilustruje tabela nr 3.
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Tabela nr 3 Zestawienie atrybutéw nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o cenie min i max
Lp. | Cechy rvnkowe | Przedmiot Nieruchomos$é o Nieruchomosé o
yry wyceny cenie min cenie max
Lokal mieszkalny o p. u. 41,00 Lokal mieszkalny o p. u. 48,42
Zgodnie z m?, sktadajacy sie z: 2p, k, pp, 1, m?, sktadajacy sie z: 2p, k, 1,
1. OPIs opisem potoZzony na 2 kondygnaciji bu- potozony na 2 kondygnaciji
zawartymw | dynku z lat 70-tych przy ul. Kard. | budynku z lat 80-tych przy ul. B.
punkcie 7.2 W. Bochenka, w standardzie Gtowackiego, utrzymany w
| wymagajacym remontu dobrym stanie, do zamieszkania
2| POWIERZCHNIA .
UZYTKOWA Duza Mata Mata
3. | STANDARD Podstawowy Podstawowy Dobry
4. | FUNKCJONALNOSC Wysoka Wysoka Wysoka
5. | KONDYGNACJA Przecietna Korzystna Korzystna

10. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Wycena przedmiotowej nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej wykonana zostata
zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw majgtkowych, ustawg o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz przepisami szczegdtowymi w podejsciu poréwnawczym, metoda

korygowania ceny sredniej.

10.1. Uwarunkowania prawne

Rozporzadzenie PE i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.:

Art. 4 ust. 1 Warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomos$ci oznacza szacunkowa kwote,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytu-

acji przymusowej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

art. 150 ust. 2: Warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przed-
miotem obrotu.

art. 151 ust. 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos$é w transakeji sprzedazy zawieranej na warun-
kach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej.

art. 134 ust. 2: Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdl-
nosci jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci o-
raz aktualnie ksztattujace sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

art. 4 ust. 17: llekro¢ w Ustawie jest mowa o stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozu-

mieé stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopiert wypo-
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sazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nierucho-
mos$¢ jest potozona.

art. 154 ust. 1: Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
mosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajge w szczegélnosci cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nierucho-

mosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

10.2. Procedura wyceny

(KSWP 1 pkt. 1.4.) ,W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien
ustali¢ sposob najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stano-
wi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej

uzytkowania."

Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 3.1 Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szcze-
goélnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia transakcji,
a takze ogledzinami nieruchomosci.

§ 4 Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyj-
nych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 5.4 Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie moga byé przyj-
mowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystapity szczegdine warunki zawarcia tran-
sakcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwa-
nych za nieruchomosci podobne.

§ 8.2 Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana-
$cie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieru-
chomoéci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stano-
wigeym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajacymi z oceny wycenianej nie-
ruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegodlnych cech rynkowych, z uwzgle-

dnieniermn potoZzenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

Ze wzgledu na stosunkowo duzg liczbe transakciji i nieznaczne zréznicowanie cech lokali po-
réownawczych, za najodpowiedniejszg do okreslenia wartosci wycenianego lokalu uznano
metode korygowania ceny sredniej. W wykorzystanej metodzie zastosowano standardowa
procedure (Nota Interpretacyjna nr | Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nie-

ruchomod&ci) polegajgca na:
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- ustalenie rodzaju rynku lokalnego, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych
- utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych' o znanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny
- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny
- ustalenie cech rynkowych wpltywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci, ich wag (wielko$ci wptywu na zréznicowanie cen transakcyjnych)
i skali ocen
- obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wy-
ceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymailnej (Cmax)
- charakterystyka nieruchomoséci o cenie minimalnej (Cmin), maksymalnej (Cmax) oraz
nieruchomosci wycenianej z wyeksponowaniem ich cech rynkowych
- obliczenie dolnej granicy (Cmin/C$r) i gornej granicy (Cmax/Cér) sumy wspétczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoétczynnikow korygujacych dla poszczegdl-
nych cech rynkowych
- okreslenie wielkosci wspétczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej nie-
ruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny éredniej w przedziale
(Cmin, Cmax); nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielko$ci wspétczynnikow
korygujacych cene $rednia.
-  obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoséci wedtug formuty:
n
W= Cérgui
gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspétczynnika korygujgcego
n — liczba wspétczynnikow korygujgcych
- okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostko-

wej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu budynku czy lokalu).

W uzasadnionych przypadkach, rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od powyzszych za-
sad, o ile nie powodujg niezgodnosci z przepisami prawa. Powinien jednak jednoznacznie
wskazac¢ odstgpstwa i uzasadnic ich zastosowanie (pkt 7 Noty Interpretacyjnej Nr 1 Wartosé
rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny).

11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej w stanie zagospodarowania aktual-
nym na dzien wizji lokalnej, wykonane zostato z wykorzystaniem podej$cia poréwnawczego,

metody korygowania ceny $redniej, wg procedury opisanej w pkt. 10 operatu szacunkowego.

' nieruchomosé podobna - nieruchomogé porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé
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Parametry rynkowe do wyceny nieruchomosci metodg korygowania ceny $redniej okreslone

zostaty na podstawie danych z tabeli nr 1.

Cena maksymalna -

Cena minimalna

Cena $rednia

9.744,61 ztim?

— 5.356,78 zt/m?
—  8.221,25 zt/m?

C min / C $rednia = 0,6516

C max/ C srednia = 1,1853

AC = Crnax = Crin = 9.744,61 — 5.356,78 = 4.387,83 zi/m*

Tabela nr 4 Tabela okresienie warto$ci rynkowej nieruchomosci
Cecha Wagqa Zakres zmienno$ci | Zakres Wartos¢ wspétczyn-
Cecha Nierucho- ko/g wspotczynnika zmiennosci skal nika korygujacego dla
mosci 0 korygujgcego cech (atrybutow) nieruchomosci
wycenianej K. Unin =K . Umax 8 min — 8 max wycenianej (ui)
POWERZCHNIA
UZYTKOWA 1 30% 0,1955 0,3556 1 3 0,1955
STANDARD 1 40% 0,2606 0,4741 1 3 0,2606
FUNKCJONALNOSCE 2 25% 0,1629 | 0,2963 1 2 0,2963
KONDYGNACJA 1 5% 0,0326 0,0593 1 2 0,0326
SUMA 100 % | 0,6516 1,1853 0,7850
Szacowana jednostkowa wartosé rynkowa nieruchomosci lokalowej:
Csr Ui = 8.221,25 zt/m* - 0,7850 = 6.453,73 zt/m?

Wartosé rynkowa nieruchomosci lokalowej jako przedmiotu prawa wiasnosci, okreslo-
na zostata jako iloczyn jej warto$ci jednostkowej oraz powierzchni uzytkowe;:
Wr=W; P [zf]
Gdzie:
Wk — warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci lokalowej [z4]
W, — wartos¢ jednostkowa [zt/m?];

P — powierzchnia uzytkowa nieruchomosci [m?].

Wr = 6.453,74 zt/m* - 70,07 m? = 452.213,33 [z]

Okreslenie wysokoséci udziatu ¥ w nieruchomosci:
Wheuiz = 72 - 452.000 [z1] = 226.106,96 [21]

Przyjeto: 226.000 [z{]

Stownie: czterysta piec¢dziesiat dwa tysigce ztotych

12. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa u. ¥ w nieruchomosci lokalowej nr 2 o przeznaczaniu mieszkalnym, poto-
zonej przy ul. Polnej 158 w Trzebnicy, wraz z udziatem w wys. 28/100 w nieruchomosci
wspolnej (w czesciach wspdlnych budynku oraz w prawie wiasnosci gruntu — dziatki nr 709,

obreb 0001 Trzebnica-Miasto o pow. 2.536 m?), opisanej w ksiedze wieczystej o numerze
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WR1W/00017978/8, okreslona na dzien 30 stycznia 2026 r., w podejsciu poréwnawczym

metoda korygowania ceny Sredniej, wynosi:

Whruiz = 226.000 [z1]
Stownie: czterysta pieé¢dziesiagt dwa tysigce ztotych

Oszacowana wartosé rynkowa wyzej opisanej hieruchomosci jest najbardziej prawdopodob-
ng cena, jaka mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$é w warunkach normatnie funkcjonujgcego

rynku nieruchomosci, na dzien sporzgdzenia wyceny.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci oraz cechy fizyczne nieru-
chomosci (powierzchnie uzytkows, standard lokalu oraz stan techniczny budynku, a takze
warunki lokalizacji i otoczenia), oszacowang warto$¢ mozna uznaé za adekwatnag w stosunku
do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomoséci. Oszacowana wartos¢ miesci sie w przedziale

cenowym okreslonym dla lokalnego rynku nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenom, jakie mozna
uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy zaktadajac, ze w czasie negocjowania umowy ce-
ny nie uleglty zmianie. Warto$¢ rynkowa okres$lona zostata na podstawie podanych w aktach
notarialnych cen transakcyjnych, faktycznie ptaconych przez nabywce nieruchomoséci. Okre-

$lona wartos¢ nie jest wartoscia dla wymuszonej sprzedazy.

Nalezy jednak pamietaé, ze wartosci uzyskane w trakcie wyceny nieruchomosci majg cha-
rakter szacunkowy i odchylenia, nawet dla nieruchomosci typowych (jak. np. budynki czy lo-
kale mieszkalne) mogg osiagaé poziom ok. 10-15 %, dlatego te rozbieznosci na powyzszym

poziomie sg uzasadnione i nie powinny budzi¢ watpliwosci.

13. KLAUZULE DO OPERATU SZACUNKOWEGO
Klauzule ogdlne

1. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodo-
wymi rzeczoznawcodw maijgtkowych Polskiej Federaciji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych.

2, Okreslona warto$é rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci jest aktualna na date wyceny i
wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendoéw wystepujgcych na rynku nieruchomosci
moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwioka w stosunku do daty wyceny. W
takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury aktualizacyjnej.

3. Stan prawny zostat ustalony w oparciu o ksiege wieczystg nieruchomosci gruntowej numer
WR1W/00017978/8, prowadzonag przez Sad Rejonowy w Trzebnicy, IV Wydziat Ksigg Wie-
czystych;
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. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym oszacowana zostala

na podstawie podanych w aktach notarialnych cen transakecyjnych, faktycznie ptaconych

przez nabywce nieruchomosci.

. Ocena stanu zagospodarowania nieruchomosci zostata dokonana na bazie wizji lokalnej

dokonanej w dniu 28 stycznia 2026 r. oraz informacje otrzymane od wspotwtascicielki za-
mieszkujacej lokal. Otrzymane informacje zostaty przyjete jako doktadne i zgodne z praw-

dg, wobec czego autor nie moze byé odpowiedzialny za informacije nie otrzymane.

. Autor operatu nie przeprowadzit pomiaréw inwentaryzacyjnych terenu ani infrastruktury.

Nie zostata rowniez przeprowadzona ocena zanieczyszczenia $rodowiska ani badania

gruntu.

. Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostajg ujawnione tylko zle-

ceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac¢ sie tylko i wy-
tacznie w celach okreslonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz o-
kreSlone w operacie jest zabronione. Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w
szczegolnosci w sieci Internet moze odbywaé sie tylko i wytgcznie po anonimizacji wszel-

kich danych osobowych w nich zawartych.

. Wykonawca o$wiadcza, iz:

= operat szacunkowy zostat wykonany zgodnie z przepisami prawa i standardami za-
wodowymi, w spaséb rzetelny i z zachowaniem nalezytej starannosci,

= nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym ani stuzbowym z witascicielem, uzytkow-
hikiem wieczystym nieruchomosci lub nieruchomosci lub osobg uprawniona,

= otrzymuje wynagrodzenie nie uzaleznione w zaden sposoéb od wyniku wyceny.

Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu

1.

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w p.3. ,Cel wyceny” ninigj-
$zego opracowania, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze nasta-
pity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.
154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Publikowanie, kopiowanie w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie wymaga
pisemnej zgody autora wyceny. Wykorzystanie niniejszego opracowania przez osoby trze-

cie, bez zgody autora, nie rodzi skutkéw prawnych.

Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy

1.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec oséb trzecich, w szczegoélnosci z ty-
tutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzgdzona.

Whwytacza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy za ukryte wady fizyczne i prawne wycenia-
nej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie magt zidentyfikowaé na podstawie przepro-

wadzonej wizji lokalnej oraz uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.
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14. ZALACZNIKI

> Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci

» Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego

Autor operatu szacunkowego
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