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III. Podstawy formlnoprawne i założenia :

III.A. Zlecenie :

Wycenę wykonano na podstawie zlecenia z dnia 9.01.2025r "Zleceniodawcy"
tj.Syndyka masy upadłości Dolnośląskich Zakładów Metalurgicznych DOZAMET 
sp. z o.o. z siedzibą w Nowej Soli

III.B. Cel wyceny :

"Zleceniodawca" określił, że celem wyceny jest określenie wartości  rynkowej nieruchomości
obejmującej prawo własności udziału 560972/744500 części w nieruchomości tj.
działki nr  661 zabudowanej (niezakończoną w całości) budową zespołu
mieszkalno-apartamentowego z usługami i infrastruturą techniczną 
- objętego KW JG1J/00043353/0 położonego
w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C
Dodatkowym założeniem wg. zlecenia Zleceniodwcy jest przyjęcie, że wyceniana nieruchomość
posiada ważne pozwolenie na budowę, dziennik budowy oraz że inwestycja może być (bez
dodatkowych ważnych przeszkód) kontynuowana.
Ponadto Zleceniodawca poinformawał autora wyceny, iż wycenie podlega aktualny stan
nieruchomości, zgodny z KW JG1J/00043353/0 tj. udział wynoszący 560972 /744500 (105 lokali) -
wg wykazu lokali (załącznik nr 5 do niniejszego operatu szacunkowego).

Wycenę wykonał  mgr inż. Janusz Cholawo - biegły sądowy ds. wycen nieruchomości 
i budownictwa ogólnego przy Sądzie Okręgowym w Jeleniej Górze, rzeczoznawca majątkowy,
posiadający uprawnienia MGPiB w zakresie szacowania nieruchomości  nr 830 oraz rzeczoznawca
budowlany (nr upr. RZE/X/0023/13).

Stan nieruchomości - na dzień 11.04.2025r

Wycena do celów : do celów sprzedaży

Przedmiot wyceny : udział 560972/744500 części nieruchomości objęty KW JG1J/00043353/0położonej

w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C

Zakres wyceny : określenie wartości rynkowej nieruchomości

obejmującej prawo własności udziału 560972/744500 części w nieruchomości tj.

działki nr  661 zabudowanej (niezakończoną w całości) budową zespołu

mieszkalno-apartamentowego z usługami i infrastruturą techniczną 

- objętego KW JG1J/00043353/0

w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C



III.C. Uwarunkowania prawne i materiały pomocnicze :

w Ustawa "o gospodarce nieruchomościami" z dn. 21 sierpnia 1997 roku
(jednolity tekst Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145). 

w Ustawa "o własności lokali"  z dn. 24 czerwca 1994 roku 
 (tekst jednolity : Dz. U. z 10 czerwca 2021 r. poz. 1048)

w Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii  z dn. 5 września 2023 r. "w sprawie wyceny
 nieruchomości" (Dz.U. z 8 września 2023r. poz. 1832)

w Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych 

w "Remonty budynków i wmacnianie konstrukcji" J.Thierry, S.Zaleski
  Arkady - Warszawa 1992 r.

- Dodatkowo w wycenie wykorzystano :

w Wyniki pomiarów i oględzin dokonanych przez autora niniejszego opracowania 
 z 20.02.2025r i 11.04.2025r

w Wyniki pomiarów i oględzin dokonanych przez autora niniejszego opracowania 

w Katalog BISTYP-CONSULTING  : Katalog cen jednostkowych robót i obiektów inwestycyjnych
 - I kwartał 2025 r.

w Informacje z Urzędu Miasta Szklarska Poręba na temat przeznaczenia działki w Planie
 Zagospodarowania Przestrzennego



III.D. Założenia do sporządzenia wyceny :
 

Zgodnie z definicją z ustawy "o gospodarce nieruchomościami"  art. 151.pkt.1 - wartość rynkową

nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość 
w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a
sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i
i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.

Według Standardów Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych :

Pojęcie szacunkowa kwota  - jest to cena wyrażona w pieniądzu do zapłacenia za nieruchomość w

transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy której obie strony działają niezależnie od siebie.

Na warunkach rynkowych oznacza , że upłynął odpowiedni okres eksponowania

nieruchomości na rynku. Należy rozumieć zatem, że transakcja musi być poprzedzona odpowiednimi
działaniami marketingowymi.
Nieruchomość powinna być wyeksponowana na rynku w najwłaściwszy sposób, tak aby umożliwić
sprzedaż za najlepszą, rozsądnie osiągalną cenę zgodnie z definicją wartości rynkowej. Długość
okresu ekspozycji może być różna w zależności od warunków rynkowych, ale musi być
wystarczająca, by umożliwić przyciągnięcie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywców
nieruchomości. 

Pojęcie w dniu wyceny   - stwierdzenie to wymaga, aby wartość rynkowa była określona na

konkretną datę hipotetycznej sprzedaży. Ponieważ warunki rynkowe mogą ulec zmianom, wartość w
innym terminie może być inna. Wartość podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okoliczności na datę wyceny, a nie na datę przeszłą lub przyszłą. Definicja zakłada także
równoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedaży w dacie wyceny. 

Pojęcie kwota jaką można uzyskać  - jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio określona lub

faktycznie ustalona cena sprzedaży. Jest to cena, po której rynek spodziewa się zrealizowaćfaktycznie ustalona cena sprzedaży. Jest to cena, po której rynek spodziewa się zrealizować
transakcję na datę wyceny przy spełnieniu wszystkich innych elementów definicji wartości
rynkowej. Wykorzystanie słowa „można” oddaje sens rozsądnego oczekiwania odnośnie ceny.

Pojęcie nieruchomość  - przy wycenie nieruchomości należy uwzględnić wszystkie jej atrybuty

prawne, fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomości rzeczoznawca majątkowy powinien wykluczyć elementy niezwiązane trwale z
nieruchomością, takie jak np.: wyposażenie lub inne ruchomości, pozacenowe zachęty do zakupu lub
inne.

Pojęcie pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy  - 

zakłada się tu hipotetycznego kupującego, a nie faktycznego nabywcę. Osoba ta jest zmotywowana,
ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujący ten nie jest ani przesadnie zainteresowany zakupem ani
zdeterminowany do zakupu za każdą cenę. Jest również osobą, która dokonuje zakupu z
uwzględnieniem bieżących realiów rynkowych i bieżących oczekiwań, nie zaśw oparciu o
wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, który nie może być scharakteryzowany ani nie ma pewności
co do jego zaistnienia. Przyjmuje się, że hipotetyczny kupujący jest pragmatyczny i nie zapłaciłby
wyższej ceny niż ta, którą dyktuje rynek. Nie można przy tym zakładać,że waha się lub jest niechętny
do zakupu. Obecny właściciel nieruchomości jest także zaliczony do tych osób, które stanowią rynek
i mógłby być potencjalnym nabywcąw hipotetycznej transakcji.



Również w odniesieniu do sprzedającego, należy przyjąć,że jest to hipotetyczny sprzedający, a nie
faktyczny właściciel. Zakłada się, że nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do
sprzedaży za każdą cenę. Nie jest on też przygotowany do wstrzymywania sprzedaży w
oczekiwaniu na osiągnięcie ceny, która nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedający
jest zmotywowany do sprzedania nieruchomości na warunkach rynkowych za najlepszą cenę
osiągalną na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich działań marketingowych. 

Pojęcie strony działają z rozeznaniem i postępują rozważnie  - zakłada się,że zarówno kupujący, jak 

i sprzedający są poinformowani, co do charakteru i cech nieruchomości, jej faktycznego i
potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzień wyceny. Strony opierają się więc na tym, co
na podstawie informacji dostępnej na ten dzień można w rozsądny sposób przewidzieć.
Przyjmuje się, że każda ze stron działa we własnym interesie i w zgodzie ze swoją wiedzą, a także
rozważnie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. 

Pojęcie strony nie znajdują się w sytuacji przymusowej  - zakłada się,że każda ze stron jest

zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona ani nadmiernie nakłaniana do jej
zakończenia.

Wartość rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiągalna na rynku na datę wyceny. Jest to
najlepsza cena osiągalna przez sprzedającego i najkorzystniejsza cena osiągalna przez kupującego.
Szacunek ten wyklucza w szczególności: cenę zawyżoną lub zaniżoną przez jakiekolwiek szczególne
warunki lub okoliczności (np. finansowanie), które są nietypowe, umowy sprzedaży i najmu
zwrotnego, szczególne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek związanego z
transakcją lub też jakiekolwiek elementy wartości szczególnej (tzn. uwzględniającej cechy
nieruchomości, które posiadają specyficzną wartośćdla konkretnego nabywcy).

Wartość rynkowa nieruchomości odzwierciedla potencjał nieruchomości, który byłby uwzględniony
przez uczestników rynku w dniu wyceny. Może zatem uwzględniać inne możliwe wykorzystanie
nieruchomości, także takie, które stanie się możliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np.
nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynkunowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku
lub innych. Stąd w wartości rynkowej może być uwzględniony dodatkowy jej element, ale tylko
taki, za jaki kupujący jest skłonny zapłacićw nadziei, że nieruchomość uzyska możliwość lepszego
sposobu użytkowania lub nastąpią możliwości jej rozwoju, które zaowocują zwyżką jej wartości
nad tą osiągalną przy obecnie obowiązujących ograniczeniach. Przyszła możliwość wykorzystania
nieruchomości w sposób, który w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi być jednak na
tyle prawdopodobna, aby realnym było założenie, że racjonalnie działający uczestnicy rynku taką
możliwość w dniu wyceny dostrzegają i są gotowi uwzględnić jej istnienie w cenie sprzedaży.

Na podstawie stanu rynku, cech wycenianej nieruchomości, informacji obecnie dostępnych oraz po
przyjęciu założenia dodatkowego Zleceniodawcy - można w rozsądny sposób przewidzieć, iż w
przedmiotowym przypadku najbardziej prawdopodobnym wykorzystaniem (wycenianej
nieruchomości) w przyszłości  - będzie kontynuacja budowy (do jej zakończenia) wyodrębnienie
samodzielnych lokali oraz ich sprzedaż.



Wartość rynkową nieruchomości (tj. prawa własności lokali mieszkalnych i niemieszkalnych oraz terenu)
oszacowano podejściem porównawczym, metodą skorygowanej ceny średniej.

Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego wymaga :
- znajomości cen transakcyjnych nieruchomości podobnych,
- znajomości cech tych nieruchomości wpływajacych na poziom ich cen,
- znajomości warunków zawarcia transakcji.

Jako bazę cen wykorzystano informację na temat przeprowadzonych transakcji nieruchomości
podobnych, zaczerpniętych z bazy autora niniejszego opracowania.

Na rynku lokalnym zarejestrowano szereg transakcji, nadających się do przyjęcia jako trasakcje
porównywalne. Uzasadnia to wybór przyjętej w niniejszej wycenie metody oszacowania wartości
rynkowej.

Dane do porównania zaczerpnięto z banku danych autora niniejszego opracowania, a dotyczących
nieruchomości podobnych sprzedanych na rynku lokalnym - z aktów notarialnych Wydziału Geodezji
Starostwa Powiatowego w Jeleniej Górze.

Dla wyceny części wycenianej nieruchomości tj. lokali mieszkalnych :
Analiza rynku wykazuje w miarę ustabilizowany poziom popytu i podaży (przy stosunkowo stabilnej
tendencji wzrostu wartości  na tego typu nieruchomości - patrz pkt. V.).

Z uwagi na cel wyceny przyjęto jako podobne - 26 szt transakcji zawartych w okresie od marca 2023r 
dotyczących lokali mieszkalnych o pow. od 26,40m2 do 67,27m2 z miasta Szklarska Poręba.

Zaktualizowana cena transakcji zawierała się w przedziale 7064,80 zł/m2 p.u. do 14055,94 zł/m2 p.u.

Średnia wartość rynkowa 1m2 p.u dla wyżej wymienionego zbioru transakcji wynosiła 11346,52 zł/m2Średnia wartość rynkowa 1m2 p.u dla wyżej wymienionego zbioru transakcji wynosiła 11346,52 zł/m2

Dla wyceny części wycenianej nieruchomości tj. lokali niemieszkalnych :
Analiza rynku wykazuje w miarę ustabilizowany poziom popytu i podaży (przy stosunkowo stabilnej
tendencji wzrostu wartości  na tego typu nieruchomości - patrz pkt. V.).

Z uwagi na cel wyceny przyjęto jako podobne - 16 szt transakcji zawartych w okresie od listopada 2023r 
dotyczących lokali niemieszkalnych o pow. od 50,09m2 do 160,95m2 z miasta Szklarska Poręba.

Zaktualizowana cena transakcji zawierała się w przedziale 9049,86 zł/m2 p.u. do 18274,14 zł/m2 p.u.

Średnia wartość rynkowa 1m2 p.u dla wyżej wymienionego zbioru transakcji wynosiła 13700,80 zł/m2



Do celów pomocniczych wyceniono prawo własności działki nr  661
Analiza rynku wykazuje ustabilizowany poziom popytu i podaży na tego typu nieruchomości.
i stosunkowo dobrą płynność podobnych transakcji tj. czas wystawienia nieruchomości do sprzedaży,
aż do znalezienia nabywcy - w większości przypadków - nie przekracza 12 miesięcy.

Ostatecznie przyjęto jako podobne - 11 szt transakcji zawartych w okresie od stycznia 2023r. 

Cena transakcji zawierała się w przedziale 399,29zł/m2 do 849,65zł/m2.

Średnia wartość rynkowa 1m2 działki dla wyżej wymienionego zbioru transakcji wynosiła
530,39zł/m2.

Wartości określone w/w metodą obejmują łączną wartość lokali wraz z ułamkowym udziałem
właściciela lokalu we wspólnych częściach obiektu i prawie własności terenu objętych księgą wieczystą
JG1J/00043353/0

Stan techniczny obiektu określono na podstawie wizji  z 20.02.2025r i 11.04.2025r

Badanie KW JG1J/00043353/0
- nie wykazało występowania istotnych informacji (w tym występowania istotnych niezgodności z innymi
dokumentami dotyczącymi wycenianej nieruchomości) mających wpływ na jej wartość rynkową
- poza informacjami podanymi w uwagach poniżej :



t UWAGI :

1. Wycena sporządzona została w 2 egzemplarzach - tylko w celu określonym w zleceniu
    i do użycia wyłącznie przez "Zleceniodawcę". Powielanie i kopiowanie zabronione.

2.Poziom cen - na dzień 11.04.2025r

3.Nie udziela się w niniejszym opracowaniu gwarancji dotyczącej aktualności sporządzonej
wyceny, po dacie jej wykonania.

4. Zawarte w wycenie dane, mają zastosowanie jedynie do niniejszego opracowania i nie mogą być
    użyte do innych celów  (tj. np. określenie stanu technicznego nie stanowi opinii budowlanej 
    o stanie obiektu, itp.). 

5. Operat szacunkowy wykonano zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
 rzeczoznawców majątkowych, a także zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

6. Nie uwzględniono, przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości, możliwych ograniczeń -  np.
    wynikających z umów dzierżawy i najmu lub innych obciążeń - których nie ujawniono w niniejszym
    operacie – z uwagi na brak informacji o ich ewentualnym wystąpieniu – stąd też  w przypadku ich
    zaistnienia  - wartość wycenianej nieruchomości może ulec zmianie (zmniejszeniu). 

 
7.Wartość rynkową nieruchomości określono bez uwzględniania kosztów transakcji kupna -

sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat.

8.Stan nieruchomości - na dzień 11.04.2025r

      9.W księdze wieczystej   JG1J/00043353/0 (załącznik nr 1) ujawniono  w dziale III "Prawa i
roszczenia" wpis :

1.rep.c. / komo / 32172 / 25 - 2025-02-27, 11:34:111. 1dz. kw. / jg1j / 2689 / 25 / 1 - 2025-02-28,
08:35:57 - wpis wszczęcia egzekucji 2.dz. kw. / jg1j / 1496 / 25 / 1 - 2025-01-31, 13:08:46 - wpis
ogłoszenia upadłości
W/w okoliczności  nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 1. Roszczenie o przeniesienie własności lokalu mieszkalnego; - nr 308, na kondygnacji 3, w
strefie c3, o powierzchni 51,78 m2 - nr 406 na kondygnacji 4,w strefie C4, o powierzchni 61,00 m2
- nr 503 nakondygnacji 5, w strefie A5, o powierzchni 56,71 m2 - nr 507 na kondygnacji 5, w strefie
A5, o powierzchni62,75 m2 - nr 515 na kondygnacji 5, w strefie A5, opowierzchni 53,63 m2 - nr
507 na kondygnacji 5, wstrefie B5, o powierzchni 77,68 m2 - nr 603 na kondygnacji 6, w strefie A6,
o powierzchni 56,29 m2wraz z odpowiednim udziałem w prawie współwłasności nieruchomości
wspólnej. 
W/w okoliczności  nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.



lp. 2. Inny wpis - sposób korzystania z nieruchomości wspólnej :
Każdy współwłaściciel nieruchomości wspólnej (właściciel lokalu) ma prawo posiadania i
korzystania z wyłączeniem innych współwłaścicieli - z odpowiednio przysługującego mu
miejsca postojowego lub miejsca parkingowego, ma prawo oddania ich do korzystania i używania
innym osobom, prawo pobierania z nich wszelkich pożytków i innych korzyści, przy czym
jednocześnie współwłaściciela obciąża także obowiązek ponoszenia związanych z nimi ciężarów i
kosztów;jednocześnie nie przysługuje mu prawo dokorzystania z pozostałych miejsc
postojowych oraz miejsc parkingowych :
- właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 708 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem P8
na parkingu zewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 601 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem P9
na parkingu zewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 707 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem
P10 na parkingu zewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 404 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I7
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 301 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I8
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 511 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I9
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 802 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I10
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 705 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem
P11 na parkingu zewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 508 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I11
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 408 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I12
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 409 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numeremwyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem
P12 na parkingu zewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 503 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I13
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 307 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I14
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 610 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I15
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 501 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem
P17 na parkingu zewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 607 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I16
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 401 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I17
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 706 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I18
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 506 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I19
na parkingu wewnętrzym - właścicielowi lokalu mieszkalnego nr 505 przypada prawo 
wyłącznego posiadania, używania i korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem I20
na parkingu wewnętrzym 
oraz wpisy (dotyczące miejsc parkingowych) działu III KW JG1J/00043353/0 o numerze lp. 5, 6,
7, 8, 9,  10, 11, 19, 20, 21, 22 , 23, 24, 25, 26, 34 
W/w okoliczności  uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.



lp.3 Wyłączne prawo bezpłatnego korzystania przez Dozamet lub każdoczesnego właściciela
(najemcę, dzierżawcę) lokau użytkowego nr 1 , położonegona III kondygnacji budynku z części
nieruchomości wspólnej w postaci gruntu o powierzchni około 25m2, oznaczonego kolorem 
pomarańczowym na załączniku nr 4 do umowy, na którym to gruncie posadowiony zostanie
nośnik reklamy (telebim) z zaznaczeniem, iż koszty montażu, demontażu, napraw i konserwacji 
posadowionego na części gruntu wspólnego nośnika reklamy(telebim) ponosić będzie Dozamet lub
każdoczesny właściciel (najemca, dzierżawca) lokalu użytkowego nr 1
W/w okoliczność uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 4. Zarząd nieruchomością wspólną wykonuje spółka pod nazwą "Urocza 5" spółka z
ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Zielonej Górze przy ul. Wojska Polskiego nr 63
Z uwagi na brak danych dotyczących szczegółów związanych z umową dotyczącą w/w zarządu -
w/w okoliczności nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 12. Roszczenie o przeniesienie własności w drodze umowy sprzedaży lokalu mieszkalnego nr
513,  o powierzchni całkowitej 38,28 m2, położonego na 5 kondygnacji w strefie A. 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 13. Roszczenie o przeniesieniu własności lokalu mieszkalnego nr 306 wraz z prawami
związanymi z jego własnością położonego na 3 kondygnacji, w strefie "A3" o powierzchni
całkowitej 51,83 m2. 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 14. Roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu mieszkalnego nr 514, położonego na
5 kondygnacji w strefie "A5" i lokalu mieszkalnego nr 301 położonego na 3 kondygnacji w strefie 
A3 oraz przeniesienie własności tych lokali wraz z przynależnymi udziałami, bez obciążeń w
drodze umowy sprzedaży, w terminie 3 miesięcy od daty wydania lokali, wyznaczonej
do dnia 31 stycznia 2012r. 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 15. Roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu mieszkalnego nr 612, położonego na
6 kondygnacji w strefie A oraz o przeniesienie własności tego lokalu w drodze umowy sprzedaży. 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 16. Roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu mieszkalnego nr 605, położonego na
kondygnacji 6 w strefie B6 o powierzchni całkowitej 48,22m2 i o przeniesienie tego prawa 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 17.Roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu mieszkalnego o numerze 404,
położonego na  4 kondygnacji w strefie "B" oraz o przeniesienie własności tego lokalu wraz z
przynależnym udziałem, bez obciążeń w drodze umowy sprzedaży 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

lp. 18. Roszczenie o przeniesienie własności - lokal mieszkalny nr 416, znajdujący się w budynku
roboczo oznaczonym literą A 
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.



lp. 27. Ostrzeżenie - udzielenie zabezpieczenia roszczenia poprzez ustanowienie do czasu
prawomocnego zakończenia postępowania zakazu zbywania i obciążania przez Nowa Szklarska
spółka z o.o. w Szczecinie prawa własności nieruchomości - udział nr 4 wynoszący
560972/744500części należący do Nowa Szklarska spółka z o.o. w Szczecinie.  
Przyjęto w niniejszym operacie szacunkowym, iż w/w okoliczność nie nie wpływa na wartość
rynkową wycenianej nieruchomości.

lp. 28, lp. 29, lp. 30,  lp. 31, lp. 32, lp. 33. - wpisy dotyczące przyłączenia się do egzekucji z
nieruchomości
W/w okoliczność nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

    10.W księdze wieczystej  JG1J/00043353/0  (załącznik nr 1) ujawniono  w dziale IV hipoteki.
W/w hipotek nie uwzględniono w wartości rynkowej wycenianej nieruchomości.

    11.W księdze wieczystej  JG1J/00043353/0  (załącznik nr 1) w dziale II - własność, ujawniono 
właściciela wycenianego udziału 560972/744500 częsci nieruchomości : Nowa Szklarska Sp. z o.o.
z siedzibą w Szczecinie.
W niniejszym operacie szacunkowym przyjęto właściciela j.w. z uwagą iż, w obiegu prawnym
istnieje prawomocny wyrok Sądu Okregowego w Legnicy Wydział VI Gospodarczy z dnia 5
sierpnia 2024r sygn. akt VI GC 221/18 dotyczący uznania czynności prawnej za bezkuteczną 
(załącznik nr 2 do niniejszego operatu) .
Przyjęto w niniejszym operacie szacunkowym, iż w/w okoliczność w nieistotny sposób wpływa
na wartość rynkową wycenianej nieruchomości.

    12.Zgodnie ze zleceniem "Zleceniodawcy" przyjęto w niniejszym operacie szacunkowym, że
wyceniana nieruchomość posiada ważne pozwolenie na budowę, dziennik budowy i inwestycja
może być (bez dodatkowych ważnych przeszkód) kontynuowana.



IV. Opis nieruchomości :

znajdującej się 
w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C

Właściciel nieruchomości :
Nowa Szklarska Sp. z o.o. z siedzibą w Szczecinie

Użytkownik        : brak

w Ogólna charakterystyka położenia nieruchomości :

Wyceniane lokale znajdują się w zespole budynków mieszkalno-apartamentowych położonym

w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C

Poniżej przedstawiono lokalizacje położenia nieruchomości na mapie i zdjęciach lotniczych miasta
Szklarska Poręba :





Krótka charakterystyka miejscowości :

Szklarska Poręba to miejscowość położona na wysokości 440-886 m n.p.m. na pograniczu

Karkonoszy i Gór Izerskich u podnóża Szrenicy (1361m npm). Jest jedną z najbardziej znanych 
i cenionych miejscowości turystycznych w Karkonoszach.
Atrakcyjność Szklarskiej Poręby zarówno pod względem turystycznym, wypoczynkowym jak 
i sportowym przyciąga co roku wielu turystów. 
Szklarska Poręba jest ośrodkiem sportów zimowych z bardzo dobrze rozbudowaną siecią wyciągów
narciarskich, nartostrad i tras biegowych. 
Hotele, pensjonaty i schroniska górskie w Szklarskiej Porębie oferują noclegi dla ok. 10 tys. turystów. 

Nieruchomość położona na peryferiach miejscowości lecz w strefie o znacznym zagęszczeniu
istniejącymi i budowanymi obiektami apartamentowców, w odległości kilkuset metrów od stacji
wyciągu krzesełkowego.

Działka nr 661 o znacznie  pochylonym w kierunku północnym, kształcie nieregularnym, zwartym.



Od strony północnej stroma skarpa, zabezpieczona murkiem oporowym.

Sąsiedztwo - tereny zabudowane obiektami pensjonatowymi i aprtamentowymi, tereny stacji
dolnej wyciagu krzesełkowego oraz tereny leśne.dolnej wyciagu krzesełkowego oraz tereny leśne.

Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik nr 6 - zdjęcia otoczenia - nr 49  (8szt).

Na działce znajdują się nasadzenia, drzewa i krzewy o charakterze parkowym, bez indywidualnej
wartosci rynkowej.

Działka uzbrojona w instalację elektryczną oraz wodną, gazową, kanalizacyjną.

Działka obecnie dobrze zagospodarowana (z dojazdami i placami parkingowymi z kostki
granitowej drobnowymiarowej), nie ogrodzona.

Nieruchomość położona przy drodze głównej (ulica Urocza), o nawierzchni asfaltowej.

Powierzchnia działki wynosi : 8688 m2

Rodzaj użytku  : B - tereny mieszkaniowe

Forma władania : własność

Mikroklimat terenu –  korzystny.

Ekspozycja dobra.

Place i dojścia i dojazdy oświetlone oświetleniem zewnętrznym parkowym.



Na działce nr 661 znajdują się również miejsca postojowe dla samochodów osobowych  (47 m.p. w
tym 6 dla osób niepełnosprawnych), utwardzone dojścia i dojazdy, zabudowania gospodarcze oraz
mury oporowe. 
Parkingi zewnętrzne, dojścia i dojazdy utwardzone kostką granitową drobnowymiarową.

Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik nr 6 - zdjęcia zagospodarowania
terenu - nr 48 (6szt).



Obecnie zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzenego zatwierdzonym Uchwałą nr
XX/90/15 Rady Miejskiej w Szklarskiej Porębie z dnia 28 kwietnia 2015r., w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów w obszarze ulicy Uroczej i ul.
Kilińskiego w Szklarskiej Porębie działka nr 663 znajduje się na terenie oznaczonym symbolem MP.7

tj.: 

1) przeznaczenie podstawowe : 
- tereny zabudowy pensjonatowej;

2) przeznaczenie uzupełniające:
a) usługi;
b) infrastruktura techniczna;
c) wbudowane lokale mieszkalne:
- na działkach przeznaczonych pod nowoprojektowaną zabudowę zajmujące do 10% powierzchni

użytkowej zabudowy;
- na działkach zabudowanych w stanie istniejącym - w wielkości nie większej niż w stanie istniejącym;

3) obiekty infrastruktury technicznej lokalizowane na wydzielonych działkach nie mogą zajmować

więcej niż 10% powierzchni terenu;

4) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania
określa rysunek planu.

Cały obszar w granicach planu znajduje się w układzie urbanistycznym miasta Szklarska Poręba, 
wpisanym do rejestru zabytków pod nr A/l 815/611/J z dnia 26.02.1980



w Opis zespołu budynków mieszkalno-apartamentowych, w którym znajdują się
wyceniane lokale mieszkalne i niemieszkane :

Zespół  posiada rozczłonkowaną formę architektoniczną, częściowo podpiwniczony, przekryty
dachem wielospadowym o kącie nachylenia 45stopni. 

Budynek składa się z 7 części : trzech mieszkalnych (A,B,C), dwóch kondygnacji garaży z zielonym
tarasem (D i E) oraz dwóch łączników (F i G). Obiekt zróżnicowany pod względem ilości kondygnacji.
W części A posiada 9 kondygnacji, w części B i C - 8 kondygnacji, garaże D i E - 2 kondygnacje,
łączniki F i G są parterowe. W części A,B,C dwie najniższe kondygnacje stanowią podziemny
garaż na 100 miejsc parkingowych. 

Główna funkcja obiektu - mieszkaniowa wielorodzinna, towarzysząca - usługowa, garażowa dla
mieszkańców apartamentowca.

W budynku zlokalizowano liczne pomieszczenia techniczne jak kotłownia, hydrofornia,

wentylatornia oraz pomieszczenie na zbiorniki wody.

Dostęp do każdej kondygnacji windą oraz klatką schodową. 

Architektura obiektu - korzystna - dostosowana do zabudowy sąsiedniej i charakteru terenu.

Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - zdjęcie nr 1 - 12.

Opis ogólny elementów budynku : 
Fundamenty żelbetowe, ściany żelbetowe podziemne oraz ściany z bloczków silka, stropy masywne
żelbetowe oraz na poddaszu stropy drewniane, posadzki panele, parkiety, płytki kamienne i

glazurowane, wykładziny z tworzyw sztucznych i dywanowe, w garażach posadzka cementowaglazurowane, wykładziny z tworzyw sztucznych i dywanowe, w garażach posadzka cementowa
przemysłowa, na tarasach płytki terakota. Tynki wewnętrzne pokryte gładziami gipsowymi oraz

tynki GK, na zewnątrz tynk mineralny gładki, okadziny szczytów drewniane, okładziny płytkmi
kamiennymi, balkony z balustradami drewnianymi, dach ciesielski drewniany, dwuspadowy
pokryty dachówką rzymską. Stolarka okienna PCW, okna połaciowe drewniane, drzwiowa

drewniana typowa oraz  PCW drewnopodobna, bramy do garażu segmetowe. Klatka schodowa
wyłożona płytami granitowymi.

Obiekt wyposażony w windy osobowe marki OTIS.

Budynek wyposażony w wewnętrzną instalację elektryczną, telekomunikacyjną, oświetleniową,
kanalizacji sanitarnej, instalację wodociągową (w tym zbiorniki na wodę 4szt po 20tys. litrów),
system oddymiania i instalację hydrantową wentylację grawitacyjną oraz  c.o. Zapotrzebowanie w
energię cieplną z kotłowni wspólnej gazowej w segmencie A, na parterze segmentu A ogrzewanie
podłogowe, pozostałe grzejnikowe).

Do budynku zapewniono dogodny dostęp dla osób niepełnosprawnych.

Funkcjonalność obiektu - dobra.

Obiekt w dobrym stanie technicznym - poniżej obliczono przyblizony stopień zużycia technicznego
- tabela 1 :



* Określenie stopnia zużycia budynku :

Tabela 1

Wzorcowy Stopień Rzeczyw.
Rodzaj elementu lub robót proc.wart. zużycia proc.wart.

składow. składow. składow.
  cz.bud. cz. bud. cz.bud.

Roboty ziemne 2,6% 25,0% 1,9%

Fundamenty 1,1% 25,0% 0,9%
Ściany konstrukcyjne 13,1% 10,0% 11,8%
Ściany działowe 1,6% 15,0% 1,4%
Stropy i balkony 10,4% 10,0% 9,3%
Schody i balustrady 1,1% 25,0% 0,8%

Więźba dachowa 1,5% 15,0% 1,3%
Pokrycie 3,9% 25,0% 2,9%

Tynki i wykładziny wewnętrzne i malowanie 7,6% 35,0% 4,9%
Tynki i okładziny zewnętrzne 7,8% 25,0% 5,8%
Drzwi i okna z oszkleniem zewnętrzne 6,1% 15,0% 5,2%

Drzwi wewnętrzne 3,1% 55,0% 1,4%
Podłoża pod podłogi i posadzki 1,5% 25,0% 1,1%

Podłogi i posadzki 7,3% 35,0% 4,7%
Izolacje p/wilgociowe, cieplne i akustyczne 3,7% 20,0%   2,9%
Inne 4,3% 35,0% 2,8%

Instalacja wentylacyjna 1,3% 15,0% 1,1%

Instalacja wodociagowe 3,7% 15,0% 3,1%
Instalacja kanalizacyjna 4,9% 15,0% 4,2%
Instalacja c.o. 7,2% 35,0% 4,7%

Instalacja elektryczna 6,2% 30,0% 4,3%

OGÓŁEM 100,0% 76,7%

*** Wnioski :

Stopień zużycia  budynku wynosi  około : 23,3%

Uwaga : Wzorcowy procent składowych części budynku przyjęto wg. katalogu
BISTYP-CONSULTING Katalog cen jednostkowych robót i obiektów
inwestycyjnych - I kwartał 2025 r.



Obiekt w większej części segmentu "C" (tj. część mieszkalna kondygnacji od II do VIII segmentu
"C", kotłownia gazowa na kondygncji VIII w segmencie "A" oraz hydrofornia z pomieszczeniami
zbiorników na wodę pitną na kondygnacji III segmentu "A") - został odebrany decyzją nr 13 z dnia
29 .01.2013r Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Jeleniej Górze (załącznik nr 3 do
niniejszego operatu szacunkowego).   

Pozostała część obiektu realizowana jest na podstawie decyzji nr 15 z dnia 29.04.2013r
Powiatowego Inspektporatu Nadzoru Budowlanego w Jeleniej Górze (załącznik nr 4 do niniejszego
operatu szacunkowego) - zatwierdzającą projekt budowlany zamienny wykonany przez
Jeleniogórskie Biuro Planowania i Projektowania Sp.z.o. z siedzibą w Jeleniej Gorze z grudnia 2012r.

Zgodnie ze zleceniem "Zleceniodawcy" przyjęto w niniejszym operacie szacunkowym, że
wyceniana nieruchomość posiada ważne pozwolenie na budowę, dziennik budowy i inwestycja
może być (bez dodatkowych ważnych przeszkód) kontynuowana.

Obiekt o wysokim stopniu zaawansowania robót - poniżej obliczono stan zaawansowania robót
- tabela 2 :



* Określenie stanu zaawansowania robót budynku mieszkalnego
Tabela 2

Wzorcowy Stopień Rzeczyw.
Rodzaj elementu lub robót proc.wart. zaawans. st.zaawans.

składow. składow. składow.
  cz.bud. cz. bud. cz.bud.

Roboty ziemne 2,6% 100,0% 2,6%

Fundamenty 1,1% 100,0% 1,1%
Ściany konstrukcyjne 13,1% 100,0% 13,1%
Ściany działowe 1,6% 85,0% 1,4%
Stropy i balkony 10,4% 100,0% 10,4%
Schody i balustrady 1,1% 75,0% 0,8%

Więźba dachowa 1,5% 100,0% 1,5%
Pokrycie 3,9% 95,0% 3,7%

Tynki i wykładziny wewnętrzne i malowanie 7,6% 65,0% 4,9%
Tynki i okładziny zewnętrzne 7,8% 95,0% 7,4%
Drzwi i okna z oszkleniem zewnętrzne 6,1% 95,0% 5,8%

Drzwi wewnętrzne 3,1% 5,0% 0,2%
Podłoża pod podłogi i posadzki 1,5% 90,0% 1,4%

Podłogi i posadzki 7,3% 0,0% 0,0%
Izolacje p/wilgociowe, cieplne i akustyczne 3,7% 85,0%   3,1%
Inne 4,3% 20,0% 0,9%

Instalacja wentylacyjna 1,3% 80,0% 1,1%

Instalacja wodociągowa 3,7% 75,0% 2,7%
Instalacja kanalizacyjna 4,9% 75,0% 3,7%
Instalacja c.o. 7,2% 70,0% 5,1%

Instalacja elektryczna 6,2% 75,0% 4,6%

OGÓŁEM 100,0% 75,4%

*** Wnioski :

Stan zaawansowania robót wynosi : 75,4%

Uwaga : Wzorcowy procent składowych części budynku przyjęto jak w tabeli 1



w Charakterystyka lokali wg wykazu (załącznik nr 5) :

Zgodnie z wykazem (załącznik nr 5) wyceniany udział 560972/744500 części stanowi 105 lokali  
(niewyodrębnionych dotychczas) oraz udział  560972/744500 w prawie własności wspólnych części
budynku i działki nr 661 o pow. 8688m2 - w tym :

- 103 lokale mieszkalne w segmencie A, B i C o łącznej pow. użytkowej  : 4876,45 m2

- 2 lokale użytkowe w segmencie A i C o łącznej pow. użytkowej  : 733,27 m2
tj.
 - lokal gastronomiczny 538,89 m2
w tym :
pom. użytkowe na parterze (IV kondygnacja segm.A) 269,43 m2
pom. w suterenie lub w piwnicy (III kondygnacja segm.A) 269,46 m2

 - lokal sauny 194,38 m2
w tym :
pom. użytkowe na parterze (III kondygnacja segm.C) 59,01 m2
pom. w suterenie lub w piwnicy (III kondygnacja segm.C) 135,37 m2

Patrz też wykaz lokali w budynku A i B oraz niewyodrębnione lokale w budynku C - załącznik nr 5.

Część użytkowa położona na III kondygnacji (parter) w segmencie A i C - obecnie w stanie po

wykonanych tynkach wewnętrznych (bez sufitów podwieszonych) z ogrzewaniem podłogowym (ze
wspólnej kotłowni gazowej w segmencie A), bez ścianek działowych, bez osprzętu i bialego
montażu instalacji wod.-kan., wentylacji, klimatyzacji, elektrycznych i sygnałowych oraz c.o. Brak
stolarki drzwiowej wewnętrznej oraz brak posadzek i okładzin, brak innych robót pozostałych
wykończeniowych.

Przyjęto w niniejszej wycenie - lokale o przeciętnym standardzie użytkowym pomieszczeń.Przyjęto w niniejszej wycenie - lokale o przeciętnym standardzie użytkowym pomieszczeń.

Układ funkcjonalny pomieszczeń  przeciętny.

Stopień zużycia lokali analogiczny jak stopień zużycia budynku. 

Część mieszkalna położona na III - IX kondygnacji w segmencie A, B i C - obecnie w stanie po

wykonanych tynkach wewnętrznych bez ścianek działowych, bez osprzętu i bialego montażu
instalacji wod.-kan., elektrycznych i sygnałowych oraz c.o. Brak stolarki drzwiowej wewnętrznej
oraz brak posadzek i okładzin, brak innych robót pozostałych wykończeniowych.

Przyjęto w niniejszej wycenie - lokale o przeciętnym standardzie użytkowym pomieszczeń.

Układ funkcjonalny pomieszczeń  przeciętny.

Przyjęto, iż przyszli właściciele lokali będą mieli prawo do bezpłatnego i wyłącznego korzystania z
miejsca parkingowego w garażu wewnętrznym lub na parkingu przy budynku.

Stopień zużycia lokali analogiczny jak stopień zużycia budynku. 

Lokale wyposażone w instalację elektryczną, wod.-kan., c.w., RTV, wentylację.
Ogrzewanie c.o. ze wspólnej kotłowni gazowej w segmencie A.



Uwagi do obecnego stanu wycenianych lokali niemieszkalnych i mieszkalnych  oraz zespołu
mieszkalno-apartamentowego :

Instalacja elektryczna, wod.-kan. i c.o. wewnętrza w części zdekompletowana w części uszkodzona.
Płotki p/śniegowe, oraz rynny i rury spustowe w części A i B miejscowo uszkodzone.
Płytki kamienne elewacji tylnej w licznych miejscach odpadające oraz w części uszkodzone.
Płytki terakotowe balkonów w segmencie A i B - w części uszkodzone.
Klatki schodowe segmentu A i B bez barierek oraz segmentu A bez okładzin zewnętrznych
schodów i podestów.
Stolarka okienna i drzwiowa segmentu A i B - w części brak oraz niewielkiej części uszkodzona.

Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek A część użytkowa - zdjęcie nr 13 - 16.
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek A część mieszkalna - zdjęcie nr 17 - 24.
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek A komunikacja - zdjęcie nr 25 (3szt).
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek A, B, C garaże - poziom I i II -
zdjęcie nr 26 (6szt).
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek A kotłownia i magazyn wody -
zdjęcie nr 27 - 28.
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek B część mieszkalna - zdjęcie nr 29 - 35.
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek B komunikacja - zdjęcie nr 36 -37.
Patrz też dokumentacja fotograficzna - załącznik 6 - budynek C lokale mieszkalne - zdjęcie nr 38 -47.



V. Określenie wartości rynkowej nieruchomości :

Wzrost ceny lokali  mieszkalnych wg. danych GUS dla wojwewództwa dolnośląskiego :

IIkw2022 / Ikw2022 100,2
IIIkw2022 / IIkw2022 101,7
IVkw2022 / IIIkw2022 102,4
Ikw2023 / IVkw2022 100,5
IIkw2023 / Ikw2023 107,1
IIIkw2023 / IIkw2023 104,3
IVkw2023 / IIIkw2023 105,3
Ikw2024 / IVkw2023 103,3
IIkw2024 / Ikw2024 103,4
IIIkw2024 / IIkw2024 102,3
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stąd 

Średni wzrost roczny : 12,21 %

stąd wsp. linii trendu dla średiorocznego wzrostu cen będzie wynosił :

Współczynnik linii trendu (Tr) : 0,1221

Data wyceny : 11-04-2025

Do wyceny lokalu zastosowano podejście porównawcze metodę skorygowanej
ceny średniej, przy pomocy której określono wartość rynkową nieruchomości - obejmującą łączną 
wartość rynkową prawa własności lokalu oraz udziałem w prawie współwłasności części
wspólnych obiektu i współwłasności terenu.



q Z bazy danych autora niniejszego opracowania, przyjęto następujący (tabela 3), reprezentatywny
zbiór transakcji  podobnych  (tu : ceny transakcji oraz zaaktualizowane na dzień wyceny ceny
transakcyjne) :

Tabela 3

Liczba Zaktualizow.
dni cena

od daty transakcyjna
transakcji

Lp. Cena transakcji Data transakcji do dnia
      zł/m2 p.u.    dd-mm-rrrr wykon.  zł/m2 p.u.

   [C} niniejszego C+n*Tr*C/365
operatu

[n]

1 9036,03 02-03-2023 771 11366,48
2 9036,03 02-03-2023 771 11366,48
3 10584,89 27-03-2024 380 11930,37
4 11573,00 16-02-2024 420 13198,94
5 9559,32 28-02-2024 408 10863,98
6 7873,19 16-02-2024 420 8979,33
7 12147,71 05-02-2024 431 13899,09
8 12053,33 26-01-2024 441 13831,43
9 9034,92 26-01-2024 441 10367,74  
10 6557,62 11-01-2024 456 7557,90
11 10162,69 19-01-2024 448 11685,68
12 7055,93 12-01-2024 455 8129,85
13 8768,24 05-01-2024 462 10123,31
14 10987,75 05-01-2024 462 12685,83
15 11600,52 04-01-2024 463 13397,1815 11600,52 04-01-2024 463 13397,18
16 10864,39 15-12-2023 483 12619,73
17 11636,85 19-12-2023 479 13501,43
18 6993,40 21-12-2023 477 8109,27
19 9037,93 08-12-2023 490 10519,33
20 11698,01 01-12-2024 131 12210,62
21 11254,24 30-11-2023 498 13129,04
22 11456,33 24-11-2023 504 13387,79
23 6038,65 20-11-2023 508 7064,80
24 6696,06 20-11-2023 508 7833,92
25 11956,22 03-11-2023 525 14055,94
26 11255,19 13-11-2023 515 13194,14



q Ostatecznie do wyceny przyjęto wg. tabeli 2 następujace zaktualizowane ceny transakcyjne 
nieruchomości podobnych :

-----------------------------------------------------
11366,48 złotych/m2 p.u.
11366,48 złotych/m2 p.u.
11930,37 złotych/m2 p.u.
13198,94 złotych/m2 p.u.
10863,98 złotych/m2 p.u.
8979,33 złotych/m2 p.u.

13899,09 złotych/m2 p.u.
13831,43 złotych/m2 p.u.
10367,74 złotych/m2 p.u.
7557,90 złotych/m2 p.u.

11685,68 złotych/m2 p.u.
8129,85 złotych/m2 p.u.

10123,31 złotych/m2 p.u.
12685,83 złotych/m2 p.u.
13397,18 złotych/m2 p.u.
12619,73 złotych/m2 p.u.
13501,43 złotych/m2 p.u.
8109,27 złotych/m2 p.u.

10519,33 złotych/m2 p.u.
12210,62 złotych/m2 p.u.
13129,04 złotych/m2 p.u.
13387,79 złotych/m2 p.u.
7064,80 złotych/m2 p.u.
7833,92 złotych/m2 p.u.

14055,94 złotych/m2 p.u.
13194,14 złotych/m2 p.u.

----------------------------------------------------------------------------------------------------------

q Suma wszystkich wartości cen transakcji podobnych ze zbioru reprezentatywnego wynosi :                  
295009,60 złotych/m2 p.u.

q Liczba transakcji (szt)                     26 szt

q Cena średnia z przedstawionego powyżej zbioru transakcji podobnych wynosi :

Cśr = 295009,60 / 26 = 11346,5231 złotych/m2 p.u.

q Obliczenie DC :

DC = Cmax - Cmin = 14055,94 - 7064,80  = 6991,14 złotych/m2 p.u.

Obliczenie zakresu współczynników korygujących :
Umin  = Cmin  / Cśr = 7064,80/11346,52  = 0,62264
Umax = Cmax / Cśr = 14055,94/11346,52  = 1,23879



q Określono, że wymienione poniżej cechy i ich wagi,  reprezentatywnego zbioru transakcji
podobnych wpływają na poziom wartości rynkowej  :

Max.
Rodzaj cechy różnicujacej wpływ

(Ki)
%

Lokalizacja 25,00%

Wielkość i funkcjonalność lokalu 15,00%

Usytuowanie w budynku 10,00%

Stan techniczny lokalu 15,00%

Rodzaj budynku 10,00%

Instalacje wewnętrzne i ogrzewanie 10,00%

Pomieszczenia przynależne i w użytkowaniu 5,00%

Stan techniczny budynku w którym znajduje się 10,00%
lokal

R A Z E M   : 100%
 

q Przyjęto, że w obrębie danej w/w cechy - możliwe są do przyjęcia - następujące stany wartości 
współczynnika korygującego : 

1. słabe(a)

2. przeciętne(y)

3. dobre(y)



q Opis nieruchomości o cenie minimalnej  : Cmin = 7064,80 złotych/m2 p.u.
Lokal o pow. 57,50m2. Położenie przeciętne, architektura obiektu przeciętna, stan
techniczny lokalu - przeciętny, stan techniczny obiektu - przeciętny, funkcjonalnośc lokalu -
przeciętna, instalacje wewnętrzne elektryczne, wod.-kan., ogrzewanie c.o. Lokal składa się z 4
izb, położony na 1 kondygnacji.
Adres : Szklarska Poręba, ul. Franciszkańska
Data transakcji : listopad 2023r.

q Opis nieruchomości o cenie maksymalnej  : Cmax = 14055,94 złotych/m2 p.u.
Lokal o pow. 40,57m2. Położenie przeciętne, architektura obiektu dobra, stan
techniczny lokalu - dobry, stan techniczny obiektu - dobry, funkcjonalnośc lokalu - dobra,
instalacje wewnętrzne elektryczne, wod.-kan., ogrzewanie c.o. Lokal składa się z 2 izb, położony
na 1 kondygnacji.
Adres : Szklarska Poręba, ul. Żeromskiego
Data transakcji : listopad 2023r.

q Przyjęto w niniejszej wycenie, że wartość rynkowa nieruchomości będąca przedmiotem wyceny,
mieści się pomiędzy ceną minimalną (Cmin) i ceną maksymalną (Cmax), jakie znajdują się w
zbiorze transakcji - przyjetych przez biegłych - czyli należy zastosować w procesie szacowania
nieruchomości, ogólną metodę interpolacji

q Wartość rynkowa nieruchomości wycenianej będzie równa :
  n

Wr = Cśr * S Ui

i = 1

gdzie :
Wr  - wartość rynkowa nieruchomości wycenianej
Cśr - cena średnia z bazy danych cenowych 
Ui  - wartości współczynników korygujących odzwierciedlających ocenę nieruchomości 
        wycenianej w aspekcie cech rynkowych        wycenianej w aspekcie cech rynkowych

q Zakres współcznników korygujacych wynika z konieczności zachowania założenia, ze wartość
nieruchomości winna znaleźć się (metoda interpolacji) pomiędzy :
Cmin  Wr   Cmax

czyli :
  n

Umin   S Ui   Umax

i = 1

q Współczynniki korygujące (w obrębie danej cechy)  tj. Ui max  oraz Ui min obliczono wg.
wzoru :
Ui min = Ki *  Cmin / Cśr
Ui max = Ki *  Cmax / Cśr

q Celem określonia położenia wartości współczynnika Ui - odpowiadajacego położeniu wartości
średniej (Cśr) w przedziale (Cmin ; Cmax) - dla danej cechy różnicującej - obliczono
wartość  Ui odp. śr., która odpowiada wysokości współczynnika korygujacego -
w przypadku przyjęcia stanu "przeciętne(y)" - dla nieruchomości bedącej przedmiotem wyceny.
Ui odp. śr. = (Cśr - Cmin) / (Cmax - Cmin) * (Umax-Umin) + Umin



q Obliczenia do procesu porównywania wycenianej nieruchomości do (zbioru transakcji) tj.próbki
przyjętej jako reprezentatywnej - wg zależności określonych wyżej - zebrano i przedstawiono - 
w załączonej poniżej Tabeli 4 :

Tabela 4

Udział Zakres Wartości
cechy wsp. wsp.

koryguj. korygujących
Lp.       Cecha różnicująca

 DC= Ui min
(Cmax-Cmin) Ui odp.śr. Ui

(Ki) Ui max
%

0,156
1 Lokalizacja 25,00% 0,250 0,310

0,310
0,093

2 Wielkość i funkcjonalność lokalu 15,00% 0,150 0,150

0,186
0,062

3 Usytuowanie w budynku 10,00% 0,100 0,100

0,124
0,093

4 Stan techniczny lokalu 15,00% 0,150 0,150

0,186
0,062

5 Rodzaj budynku 10,00% 0,100 0,100

0,124
0,0620,062

6 Instalacje wewnętrzne i ogrzewanie 10,00% 0,100 0,100

0,124
0,031

7 Pomieszczenia przynależne i w użytkowaniu 5,00% 0,050 0,031

0,062
0,062

8 Stan techniczny budynku w którym znajduje się 10,00% 0,100 0,100

lokal 0,124
0,623

R A Z E M   : 100,00% 1,000 1,041
1,239

q Wartość współczynnika korygującego (S Ui) wynosi : 1,041
q Wartośc rynkowa nieruchomości na jednostkę obmiarową wynosi :

1,041*11346,52 = 11811,73 złotych/m2 p.u.



* Określenie wartości rynkowej lokali mieszkalnych
znajdującego się w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C

Powierzchnia lokalu zaliczana do pow. użytkowej :
- 103 lokale mieszk. w segm A, B i C - 4876,45 m2 
=====================================================================
Razem powierzchnia użytkowa  : 4876,45 m2

Obliczenie powierzchni użytkowej sprowadzonej lokalu  :
pow. użytk. sprowadz. - 4876,45 m2 
=====================================================================
OGÓŁEM powierzchnia użytkowa sprowadzona : 4876,45 m2

Wartość 1 m2 powierzchni użytkowej sprowadzonej  lokalu podobnego z instalacją elektryczną
wod.- kan. i c.o. oraz ułamkowym udziałem właściciela lokalu we współwłasności -
w cenach na dzień 11.04.2025r (patrz tabela 4) wynosi : 11811,73 złotych

*    Określenie wartości nieruchomości (lokalu) - przed dodatkową korektą :
11811,73*4876,5 = 57599310,76 złotych

*   Określenie wartości rynkowej nieruchomości (lokalu) - korekta dodatkowa :
- zgodnie z pkt.5.2 standardu III.7 "Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia
porównawczego" (zamieszczonego w "Standardach Zawodowych Rzeczoznawców
Majątkowych" Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych - mających
zastosowanie jako noty tymczasowe Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) zastosowano
współczynnik korekcyjny K = 0,9 (z przedziału 0,9 - 1,1) - z uwagi, na ponadprzeciętną
nietypowość nieruchomości - lokale dotychczas nieodebrane pod względem budowlanym
(wymagają wykonania szeregu prac wykończeniowych i instalacyjnych) oraz lokale dotychczas 
niewyodrębnione.
57599000 * (1-0,10) = 51839000,00 złotych57599000 * (1-0,10) = 51839000,00 złotych



V. 2.Określenie wartości rynkowej nieruchomości :

Wzrost ceny lokali  niemieszkalnych przyjęto identycznie jak V.1 wg. danych GUS dla
wojwewództwa dolnośląskiego :

stąd 

Średni wzrost roczny : 12,21 %

stąd wsp. linii trendu dla średiorocznego wzrostu cen będzie wynosił :

Współczynnik linii trendu (Tr) : 0,1221

Data wyceny : 11-04-2025

Do wyceny lokalu zastosowano podejście porównawcze metodę skorygowanej
ceny średniej, przy pomocy której określono wartość rynkową nieruchomości - obejmującą łączną 
wartość rynkową prawa własności lokalu oraz udziałem w prawie współwłasności części
wspólnych obiektu i współwłasności terenu.

q Z bazy danych autora niniejszego opracowania, przyjęto następujący (tabela 1), reprezentatywny
zbiór transakcji  podobnych  (tu : ceny transakcji oraz zaaktualizowane na dzień wyceny ceny
transakcyjne) :

Tabela 3

Liczba Zaktualizow.
dni cena

od daty transakcyjna
transakcji

Lp. Cena transakcji Data transakcji do dnia
      zł/m2 p.u.    dd-mm-rrrr wykon.  zł/m2 p.u.

   [C} niniejszego C+n*Tr*C/365   [C} niniejszego C+n*Tr*C/365
operatu

[n]

1 12237,31 18-03-2024 389 13829,68
2 11375,59 18-03-2024 389 12855,83
3 11189,46 18-03-2024 389 12645,47
4 10800,00 18-03-2024 389 12205,34
5 11297,85 18-03-2024 389 12767,97
6 15695,34 14-02-2024 422 17910,94
7 12333,31 08-02-2024 428 14099,07
8 15795,98 29-12-2023 469 18274,14
9 14882,48 22-12-2023 476 17252,17  
10 13688,28 27-12-2023 471 15844,93
11 8424,60 02-01-2024 465 9735,02
12 8886,22 14-12-2023 484 10324,92
13 15183,56 29-11-2023 499 17718,01
14 12167,49 22-11-2023 506 14226,98
15 7730,96 18-11-2023 510 9049,86
16 8923,26 09-11-2023 519 10472,43



q Ostatecznie do wyceny przyjęto wg. tabeli 2 następujace zaktualizowane ceny transakcyjne 
nieruchomości podobnych :

-----------------------------------------------------
13829,68 złotych/m2 p.u.
12855,83 złotych/m2 p.u.
12645,47 złotych/m2 p.u.
12205,34 złotych/m2 p.u.
12767,97 złotych/m2 p.u.
17910,94 złotych/m2 p.u.
14099,07 złotych/m2 p.u.
18274,14 złotych/m2 p.u.
17252,17 złotych/m2 p.u.
15844,93 złotych/m2 p.u.
9735,02 złotych/m2 p.u.

10324,92 złotych/m2 p.u.
17718,01 złotych/m2 p.u.
14226,98 złotych/m2 p.u.
9049,86 złotych/m2 p.u.

10472,43 złotych/m2 p.u.
-----------------------------------------------------

q Suma wszystkich wartości cen transakcji podobnych ze zbioru reprezentatywnego wynosi :                  
219212,76 złotych/m2 p.u.

q Liczba transakcji (szt)                     16 szt

q Cena średnia z przedstawionego powyżej zbioru transakcji podobnych wynosi :

Cśr = 219212,76 / 16 = 13700,7975 złotych/m2 p.u.

q Obliczenie DC :

DC = Cmax - Cmin = 18274,14 - 9049,86  = 9224,28 złotych/m2 p.u.

Obliczenie zakresu współczynników korygujących :
Umin  = Cmin  / Cśr = 9049,86/13700,80  = 0,66054
Umax = Cmax / Cśr = 18274,14/13700,80  = 1,33380



q Określono, że wymienione poniżej cechy i ich wagi,  reprezentatywnego zbioru transakcji
podobnych wpływają na poziom wartości rynkowej  :

Max.
Rodzaj cechy różnicujacej wpływ

(Ki)
%

Lokalizacja 35,00%

Wielkość i funkcjonalność lokalu 15,00%

Usytuowanie w budynku 10,00%

Stan techniczny lokalu 10,00%

Rodzaj budynku 5,00%

Instalacje wewnętrzne i ogrzewanie 10,00%

Pomieszczenia przynależne/lub w użytkowaniu 5,00%

Stan techniczny budynku w którym znajduje się 10,00%
lokal

R A Z E M   : 100%
 

q Przyjęto, że w obrębie danej w/w cechy - możliwe są do przyjęcia - następujące stany wartości 
współczynnika korygującego : 

1. słabe(a)

2. przeciętne(y)

3. dobre(y)



q Opis nieruchomości o cenie minimalnej  : Cmin = 9049,86 złotych/m2 p.u.
Lokal o pow. 51,74m2. Położenie przeciętne, architektura obiektu przeciętna, stan techniczny
lokalu - dobry, stan techniczny obiektu - przeciętny, funkcjonalnośc lokalu - przeciętna,
instalacje wewnętrzne elektryczne, wod.-kan., ogrzewanie c.o. Lokal składa się z 3 izb.
Adres : Szklarska Poręba, ul. Obrońców Pokoju
Data transakcji : listopad 2023r.

q Opis nieruchomości o cenie maksymalnej  : Cmax = 18274,14 złotych/m2 p.u.
Lokal o pow. 51,62m2. Położenie przeciętne, architektura obiektu dobra, stan techniczny lokalu
- dobry, stan techniczny obiektu - dobry, funkcjonalnośc lokalu - dobra, instalacje wewnętrzne
elektryczne, wod.-kan., ogrzewanie c.o. Lokal składa się z 3 izb, położony na 4 kondygnacji.
Adres : Szklarska Poręba, ul. Kasprowicza
Data transakcji : grudzień 2023r.

q Dalszy opis metody - jak w pkt. V.1.

q Obliczenia do procesu porównywania wycenianej nieruchomości do (zbioru transakcji) tj.próbki
przyjętej jako reprezentatywnej - wg zależności określonych wyżej - zebrano i przedstawiono - 
w załączonej poniżej Tabeli 5 :



Tabela 5

Udział Zakres Wartości
cechy wsp. wsp.

koryguj. korygujących
Lp.       Cecha różnicująca

 DC= Ui min

(Cmax-Cmin) Ui odp.śr. Ui

(Ki) Ui max
%

0,231
1 Lokalizacja 35,00% 0,350 0,350

0,467
0,099

2 Wielkość i funkcjonalność lokalu 15,00% 0,150 0,099

0,200
0,066

3 Usytuowanie w budynku 10,00% 0,100 0,100

0,133
0,066

4 Stan techniczny lokalu 10,00% 0,100 0,100

0,133
0,033

5 Rodzaj budynku 5,00% 0,050 0,050

0,067
0,066

6 Instalacje wewnętrzne i ogrzewanie 10,00% 0,100 0,100

0,133
0,0330,033

7 Pomieszczenia przynależne/lub w użytkowaniu 5,00% 0,050 0,050

0,067
0,066

8 Stan techniczny budynku w którym znajduje się 10,00% 0,100 0,100

lokal 0,133
0,661

R A Z E M   : 100,00% 1,000 0,949
1,334

q Wartość współczynnika korygującego (S Ui) wynosi : 0,949
q Wartośc rynkowa nieruchomości na jednostkę obmiarową wynosi :

0,949*13700,80 = 13002,06 złotych/m2 p.u.



* Określenie wartości rynkowej lokali niemieszkalnych  
znajdującego się w Szklarskiej Porębie przy ul. Uroczej 5 A, B, C

Powierzchnia lokalu zaliczana do pow. użytkowej :
 - lokal gastronomiczny 
pom. użytkowe na parterze (IV kondygnacja segm.A) 269,43 m2
pom. w suterenie lub w piwnicy (III kondygnacja segm.A) 269,46 m2
 - lokal sauny
pom. użytkowe na parterze (III kondygnacja segm.C) 59,01 m2
pom. w suterenie lub w piwnicy 135,37 m2
=====================================================================
Razem powierzchnia użytkowa  : 733,27 m2

Obliczenie powierzchni użytkowej sprowadzonej lokalu  :
 - lokal gastronomiczny 
pom. użytkowe na parterze 269,43 m2
pom. w suterenie lub w piwnicy 269,46*0,5 134,73 m2
 - lokal sauny
pom. użytkowe na parterze 59,01 m2
pom. w suterenie lub w piwnicy 135,37*0,5 67,69 m2
=====================================================================
OGÓŁEM powierzchnia użytkowa sprowadzona : 530,86 m2

Wartość 1 m2 powierzchni użytkowej sprowadzonej  lokalu podobnego z instalacją elektryczną
wod.- kan. i c.o. oraz ułamkowym udziałem właściciela lokalu we współwłasności -
w cenach na dzień 11.04.2025r (patrz tabela 4) wynosi : 13002,06 złotych

*    Określenie wartości nieruchomości (lokalu) - przed dodatkową korektą :
13002,06*530,9 = 6902208,56 złotych

*   Określenie wartości rynkowej nieruchomości (lokali niemieszkalnych) - korekta dodatkowa :
- zgodnie z pkt.5.2 standardu III.7 "Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia
porównawczego" (zamieszczonego w "Standardach Zawodowych Rzeczoznawców
Majątkowych" Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych - mających
zastosowanie jako noty tymczasowe Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) zastosowano
współczynnik korekcyjny K = 0,9 (z przedziału 0,9 - 1,1) - z uwagi, na ponadprzeciętną
nietypowość nieruchomości - lokale dotychczas nieodebrane pod względem budowlanym
(wymagają wykonania szeregu prac wykończeniowych i instalacyjnych) oraz lokale dotychczas 
niewyodrębnione o ponadnormatywnie dużej powierzchni.

6902208,56 * (1-0,10) = 6212000,00 złotych



V.3. Określenie wartości rynkowej prawa własności działki nr 661

Do wyceny zastosowano podejście porównawcze, metodę korygowanej ceny średniej, przy 
pomocy której określono wartość rynkową działki :

q Z bazy danych autora niniejszego opracowania, przyjęto następujący, reprezentatywny zbiór
transakcji  podobnych :

512,85
399,29
499,50
429,88
611,52
572,73
649,32
452,60
428,45
849,65
428,45

-----------------------------------------------------
q Suma wszystkich wartości cen transakcji podobnych ze zbioru reprezentatywnego wynosi :                  

5834,24 złotych/1 m2 
q Liczba transakcji (szt)                     11 szt

q Cena średnia z przedstawionego powyżej zbioru transakcji podobnych wynosi :

Cśr = 5834,24 / 11 = 530,39 złotych/m2 

q Obliczenie DC :

DC = Cmax - Cmin = 849,65 - 399,29  = 450,36 złotych/m2 

Obliczenie zakresu współczynników korygujących :

Umin  = Cmin  / Cśr = 399,29/530,3855  = 0,75283
Umax = Cmax / Cśr = 849,65/530,3855  = 1,60195



q Określono, że wymienione poniżej cechy i ich wagi,  reprezentatywnego zbioru transakcji
podobnych wpływają na poziom wartości rynkowej  :

Max.
Rodzaj cechy różnicujacej wpływ

(Ki)
%

Położenie 35%

Wielkość działki 15%

Sąsiedztwo, dostęp, ekspozycja 15%

Urządzenia działki (infrastruktura) 15%

Atrakcyjność przyrodniczo-krajobrazowa 10%

Kształt działki i rzeźba terenu 10%

R A Z E M   : 100%
 

q Przyjęto, że w obrębie danej w/w cechy - możliwe są do przyjęcia - następujące stany wartości 
współczynnika korygującego : 

1. słabe(a)

2. przeciętne(y)

3. dobre(y)



q Opis nieruchomości o cenie minimalnej  : Cmin = 399,29 złotych/m2 
Położenie średnie, uzbrojenie - w sąsiedztwie terenów uzbrojonych, powierzchnia -1400m2, rzeźba
terenu - lekko pochylona, sąsiedztwo zabudowa pensjonatowa, domy jednorodzinne, tory
kolejowe, lasy i łąki. dojazd drogą asfaltową, transakcja wolnorynkowa.
Adres : Szklarska Poręba, ul. Żeromskiego
Data transakcji : 04.2023r.

q Opis nieruchomości o cenie maksymalnej  : Cmax = 849,65 złotych/m2 
Położenie średnie, uzbrojenie - w sąsiedztwie działek uzbrojonych, powierzchnia -2554m2, rzeźba
terenu - lekko pochylona. Sąsiedztwo zabudowa pensjonatowa, apartementowa, jednorodzinna.
Dojazd drogą utwardzoną, transakcja wolnorynkowa.
Adres : Szklarska Poręba, os. Grottgera   
Data transakcji : 12.2023r.

q Przyjęto w niniejszej wycenie, że wartość rynkowa nieruchomości będąca przedmiotem wyceny,
mieści się pomiędzy ceną minimalną (Cmin) i ceną maksymalną (Cmax), jakie znajdują się w
zbiorze transakcji - przyjętych przez biegłego - czyli należy zastosować w procesie szacowania
nieruchomości, ogólną metodę interpolacji

q Wartość rynkowa nieruchomości wycenianej będzie równa :
  n

Wr = Cśr * S Ui

i = 1

gdzie :
Wr  - wartość rynkowa nieruchomości wycenianej
Cśr - cena średnia z bazy danych cenowych 
Ui  - wartości współczynników korygujących odzwierciedlających ocenę nieruchomości 
        wycenianej w aspekcie cech rynkowych

q Zakres współcznników korygujących wynika z konieczności zachowania założenia, ze wartość
nieruchomości winna znaleźć się (metoda interpolacji) pomiędzy :

Cmin  Wr   Cmax

czyli :
  n

Umin   S Ui   Umax

i = 1

q Współczynniki korygujące (w obrębie danej cechy)  tj. Ui max  oraz Ui min obliczono wg.
wzoru :

Ui min = Ki *  Cmin / Cśr
Ui max = Ki *  Cmax / Cśr

q Celem określonia położenia wartości współczynnika Ui - odpowiadajacego położeniu wartości
średniej (Cśr) w przedziale (Cmin ; Cmax) - dla danej cechy różnicującej - obliczono
wartość  Ui odp. śr., która odpowiada wysokości współczynnika korygujacego -
w przypadku przyjęcia stanu "przeciętne(y)" - dla nieruchomości bedącej przedmiotem wyceny.

Ui odp. śr. = (Cśr - Cmin) / (Cmax - Cmin) * (Umax-Umin) + Umin



q Obliczenia do procesu porównywania wycenianej nieruchomości do (zbioru transakcji) tj.próbki
przyjętej jako reprezentatywnej - wg zależności określonych wyżej - zebrano i przedstawiono - 
w załączonej poniżej Tabeli 6 :

Tabela 6

Udział Zakres Wartości
cechy wsp. wsp.

w koryguj. korygujących
Lp.       Cecha różnicująca

 DC= Ui min
(Cmax-Cmin) Ui odp.śr. Ui

(Ki) Ui max
%

0,263
1 Położenie 35% 0,350 0,561

0,561
0,113

2 Wielkość działki 15% 0,150 0,113

0,240
0,113

3 Sąsiedztwo, dostęp, ekspozycja 15% 0,150 0,240

0,240
0,113

4 Urządzenia działki (infrastruktura) 15% 0,150 0,240

0,240
0,075

5 Atrakcyjność przyrodniczo-krajobrazowa 10% 0,100 0,100

0,160
0,075

6 Kształt działki i rzeźba terenu 10% 0,100 0,075

0,160
0,753

R A Z E M   : 100% 1,000 1,329

1,602

q Wartość współczynnika korygującego (S Ui) wynosi : 1,329
q Wartośc rynkowa prawa własności 1m2  wycenianej działki wynosi :

1,329*530,39 = 704,88 złotych/m2



* Pow.  działki : 8688 m2

* Określenie wartości prawa własności działki (przed dodatkową korektą) :
704,88*8688,0 = 6123997,44 złotych

* Określenie wartości rynkowej prawa własności działki (korekta dodatkowa) :
- bez dodatkowej korekty
6123997,44* (1-0,00) = 6123997,00 złotych

* Wartość rynkowa prawa własności działki numer 661
   wynosi : 6123997,00 złotych

* Wartość rynkowa udziału 560972/744500 części w prawie własności działki numer 661
wynosi : 4614000,00 złotych



V.4. Określenie wartości rynkowej prawa własności lokali mieszkalnych i
niemieszkalnych wycenianej nieruchomości z udziałem 560972/744500 części w
prawie własności działki nr 661 z uwzględnieniem stopnia zaawansowania robót :

- wg. pkt. V.1. i V.2. wartość rynkowa nieruchomości tj. udziału 560972/744500 części w prawie
własności lokali mieszkalnych  i niemieszkalnych wraz z udziałem 560972/744500 w prawie
własności działki nr 661 oraz wspólnych części budynku wynosi :

51839000 + 6212000 =
= 58051000,00 złotych

- wg. pkt. V.3. wartość rynkowa udziału 560972/744500 w prawie własności  działki numer 661
wynosi : 4614000,00 złotych

stąd
q Wartość rynkowa prawa własności wycenianej nieruchomości bez udziału 560972/744500 części 

w prawie własności działki nr 661 wynosi :
58051000,00 - 4614000,00 =

= 53437000,00 złotych

- wg. pkt. IV tabela 2 - stopień zaawansowania robót wycenianej nieruchomości to : 75,40%

stąd
q Wartość rynkowa prawa własności wycenianej nieruchomości bez udziału 560972/744500 części 

w prawie własności działki nr 661 - z uwzględnieniem stopnia zaawansowania robót wynosi :
53437000,00 * 0,7540 =

= 40291000,00 złotych

Reasumując :
q Wartość rynkowa prawa własności lokali mieszkalnych i niemieszkalnych wycenianej

nieruchomości z udziałem 560972/744500 części w prawie własności działki nr 661 nieruchomości z udziałem 560972/744500 części w prawie własności działki nr 661 
z uwzględnieniem stopnia zaawansowania robót wynosi :

40291000,00 + 4614000,00 =
= 44905000,00 złotych


















































































































































































