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OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACA WARTOSC RYNKOW A NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ POLOZONEJ WE WROCLAWIU, ul. PARKOWA 13
dz. nr 37, AM-15, O POW. 1 889m2, OBREB ZALESIE

Wrtasciciel nieruchomosci: Gmina Wroctaw, udziat: 1/1
Zamawiajacy: Gmina Wroclaw

Stan na dzien: 6 sierpnia 2021r.
Opracowanie:

Wroctaw, sierpieri 2021r.




Wrociaw, ul. Parkowa 13, dz. nr 37, AM-15, Obreb Zalesie

Operat szacunkowy wartosci nieruchomosci
Wyciag

Opis
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, potozona we Wroctawiu przy
ul. Parkowej 13

e oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 37, AM-15,

e 0 powierzchni: 1 889 m?

e obreb Zalesie.

Powierzchnia zabudowy: 321 m?; pow. catkowita 1036 m2.

Nieruchomo$c¢ oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 37 posiada urzadzong Ksiege Wieczystg
nr WR1K/00095833/0, prowadzong w Sagdzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykow, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.
Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety opracowaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg NR XVI11/497/20
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 stycznia 2020 r.
Zgodnie z ustaleniami, na rysunku planu, nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze
oznaczonym symbolem 1U-MN co oznacza przeznaczenie: tereny ustug i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

Budynek na terenie dziatki nr 37 objety jest wpisem do rejestru zabytkow pod nr A/6004, na
podstawie decyzji z dnia 27.04.2016r. Ponadto dziatka potozona jest na obszarze Parku
Szczytnickiego wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A/2791/194.

Zakres wyceny:

Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa wiasnosci
nieruchomosci zabudowanej dziatki gruntu nr 37.

Cel wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej w celu zbycia w trybie
przetargowym.

Zastosowane
podejscie:

Podejscie poréwnawcze

Rodzaj okreslonej
wartosci.
Wartosé
nieruchomosci:

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci:
WRN =2 502 000
stownie ziotych: dwa miliony piec¢set dwa tysigce

w tym:
Wartosc gruntu WRG= 1201000zt
Wartos¢ zabudowy WRB= 1301000z
Wartosiré grm_lgu_pod budynkiem facznie z powierzchnia zabudowy WRGB= 208 46421
schodéw wejsciowych
Razem warto$¢ nieruchomosci WRN= 2502000 zf

Data, na ktorg
okreslono wartosé
nieruchomosci:

6 sierpnia 2021r.

Data sporzadzenia
operatu:

10 wrzesnia 2021r.

Pieczec i podpis
rzeczoznawcy:
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1. CZESC OGOLNA

1.1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa =zabudowana, potozona we Wroctawiu przy
ul. Parkowej 13

e oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 37, AM-15,

e 0 powierzchni: 1 889 m?

e obreb Zalesie.

Powierzchnia zabudowy: 321 m2; pow. catkowita 1036 m2.

Nieruchomo$¢ oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 37 posiada urzadzong Ksiege Wieczystg nr
WR1K/00095833/0, prowadzong w Sgdzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykéw, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.
Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety jest opracowaniem miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego UCHWALA NR XVII1/497/20 RADY MIEJSKIEJ
WROCLAWIA z dnia 23 stycznia 2020 r.

Zgodnie z ustaleniami, na rysunku planu, nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem
1U-MN co oznacza przeznaczenie: tereny uslug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Budynek na terenie dziatki nr 37 objety jest wpisem do rejestru zabytkéw pod nr A/6004, na podstawie
decyzji z dnia 27.04.2016r. Ponadto dziatka potozona jest na obszarze Parku Szczytnickiego wpisanego do
rejestru zabytkow pod nr A/2791/194.

Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa witasnosci nieruchomosci
zabudowanej, dziatki gruntu nr 37.

1.2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej w celu zbycia w trybie przetargowym.

1.3. PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Umowa nr ZP/ZWRJ/80/17/2020/WNS zawarta w dniu 4 stycznia 2021 roku we Wroctawiu pomiedzy Gming
Wroctaw reprezentowang przez Jana Bujaka Dyrektora Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci na
podstawie petnomocnictwa nr 293/1/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 10.09.2020r. przy kontrasygnacie
Skarbnika Miasta Wroctawia

a

Jerzym Wiczkowskim prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwag Doradztwo Inwestycyjne Jerzy
Wiczkowski z siedzibg we Wroctawiu (53-030) przy ul. Przyjazni 38G.

Zamowienie czgstkowe do umowy nr ZP/ZWR/80/17/2020/WNS zawartej w dniu 4 stycznia 2021

1.4. PODSTAWY PRAWNE | METODYCZNE

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020r., poz. 1990 z p6zn.
zZm.) - ugn

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021r.,
poz. 741 z pézn. zm.) - pzp

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2017r poz. 1007 z pozn. zm.)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 2021, poz. 555) - rwn

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych: Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe i Specjalistyczne oraz Noty Interpretacyjne
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1.5. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1.5.1.Dane z Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroctawiu.

1.5.2.Dane Departamentu Nieruchomosci UM Wroctawia.

1.5.3. Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia, Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia.

1.5.4. Wizja lokalna nieruchomosci.

1.5.5. Notowania cen rynkowych, baza danych wiasna.

1.5.6. Dokumentacja fotograficzna.

1.6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny: 10 wrzesnia 2021r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 10 wrzesnia 2021r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 6 sierpnia 2021r.
Data ogledzin nieruchomosci: 6 sierpnia 2021r.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

21. DANE O WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
2.1.1.Stan prawny nieruchomosci

Nieruchomos¢ oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 37 posiada urzadzong Ksiege Wieczystg nr
WR1K/00095833/0 prowadzong w Sgdzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykoéw, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne

Numer dzialki 37
Obreb ewidencyjny (nazwa) ZALESIE
Po'loze.zme (numer porzadkowy / miejscowosc, WROCLAW, SRODMIESCIE
dzielnica)
Ulica PARKOWA NR 13
Sposadb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA
Obszar calej nieruchomosci 0,1889 HA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL Il - WLASNOSC
Wiasciciele
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziafu w prawie/ wielkos¢ udziafu/rodzaj 11
wspblnosci)
Je.dnostka‘samorzqdu terytorialnego (zwiazek GMINA MIEJSKA WROCEAW
miedzygminny) (Nazwa)

DZIAL 1ll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Rodzaj wpisu INNY WPIS

WPIS CZESCI NIERUCHOMOSCI OKRESLQNEJ JAKO BUDYNEK
MIESZKALNY-WILLA, W GRANICACH MUROW OBWODOWYCH ZE
SCHODANI W ELEWACJI POLNOCNEJ, JAK NA ZALACZNIKU NR 2 DO

1 1est wpisy DECYZJ, W DNIU 27.04.2016R. DO REJESTRU ZABYTKOW
WOJEWGDZTWA DOLNOSLASKIEGO POD NUMEREM REJESTRU
A6004,
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
3 DECYZJA W SPRAWIE WPISANIA ZABYTKU DO REJESTRU ZABYTKOW,

WRID.5130.44.2015.BL, 2016-04-27, DOLNOSLASKI WOJEWODZKI KONSERWATOR ZABYTKOW
WE WROCLAWIU, WROCLAW, 16
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DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
Notatka z badania ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do operatu.

2.1.2. Stan nieruchomosci wg ewidencji

Tabela 1.

Jedn. ewidenc. M. Wroctaw
Obreb 008 zalesie

Arkusz mapy 15

Nr dziatki 37

Uzytek Bi

Powierzchnia dzialki ha 0,1889
KW WR1K/00095833/0

2.1.3. Inne uwarunkowania

Budynek na terenie dziatki nr 37, jako dawny budynek mieszkalny-willa, potozona przy ul. Parkowej 13, w
granicach murow obwodowych ze schodami przy elewacji pétnocnej, objety jest wpisem do rejestru
zabytkéw pod nr A/6004 z dnia 27.04.2016r..Ponadtwo dziatka potozona jest na obszarze Parku
Szczytnickiego wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A/2791/91/194

Ceche inne uwarunkowania okresla sie jako istotne.

2.2.  OPIS NIERUCHOMOSCI

2.2.1.Stan otoczenia

Wielkos¢, charakter i stopiern zurbanizowania miejscowosci: Wroctaw jest 4 miastem w Polsce pod
wzgledem liczby mieszkancow (641 tys. mieszkancéw) oraz 5 pod wzgledem powierzchni (293 mk2).
W roku 2016 byt Europejskg Stolicg Kultury, a od roku 2019 jest Miastem Literatury UNESCO.
Wroctaw posiada trzeci po Warszawie i Krakowie pod wzgledem wielkosci dochodow (5,33 mid zt wg projektu
na 2020) i wydatkow (5,65 mld zt)budzet w Polsce. Dochody w przeliczeniu na jednego mieszkanca (6025 zt)
ustepujg jedynie Warszawie. We wrze$niu 2019 roku wskaznik bezrobocia rejestrowanego we Wroctawiu
wynosit 1,6%.

We Wroctawiu produkowane sg m.in. autobusy, tramwaje, wagony kolejowe, AGD, $rodki chemiczne
i elektronika. Od poczgtku XXI wieku dynamicznie rozwija sie sektor IT. Swoje fabryki i centra rozwojowe ma
tu wiele zagranicznych korporacji, np. WAGO, Siemens, Bosch,Bosch-Siemens, Nokia Solutions and
Networks, Volvo, HP, IBM, Google, Opera  Software, QAD, UTC Aerospace Systems, Bombardier
Transportation (dawniej Pafawag), DeLaval, Whirlpool Corporation (dawniej Polar S.A.), WABCO, Tieto, PPG
Deco Polska (dawniej Polifarb Wroctaw) i inne. Stopien zurbanizowania miasta jest zréznicowany, poczawszy
od wysokiego w centrum (Stare Miasto) i obrebach przylegajgcych do obrebu Stare Miasto, poprzez $redni
na osiedlach srédmiejskich i czesciowo przylegajgcych do obwodnicy srodmiejskiej, az po niski na osiedlach
peryferyjnych.

2.2.2. Polozenie, otoczenie i sgsiedztwo.

Potozenie: Przedmiotowa nieruchomosc¢ jest potozona we wschodniej czesci miasta, w strefie srodmiejskie;
Wroctawia na terenie obrebu Zalesie. Obreb zalesie, jak i sgsiadujace z nim obreby Biskupin i Bartoszowice
uznawane sg jako najbardziej atrakcyjne tereny Wroctawia w dla inwestycji kameralnych dotycz acych
zamieszkiwania jak i ustug nieucigzliwych. Nieruchomo$¢ potozona jest przy ulicy Parkowej 13. Odlegto$é
nieruchomosci od centrum miasta wynosi okoto 3,0 km w kierunku zachodnim. Najblizszy przystanek
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komunikacji publicznej w kierunku centrum miasta znajduje sie przy ul A. ickiewicza , w odlegtosci ok. 200 m
w kierunku potudniowym.
Ceche potozenie w czesci srédmiejskiej miasta okresla sie jako bardzo atrakcyjne.

Otoczenie i sasiedztwo: Najblizsze sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna o charakterze rezydencyjnym, mate osrodki badawcze. Dalsze otoczenie i
sgsiedztwo to Hala Stulecia, Park Szczytnicki, Stadion Olimpijski, tereny rekreacyjne. Dobrze
zagospodarowana okolica, przyjazne otoczenie.

Ceche otoczenie i sgsiedztwo okresla sie jako atrakcyjne.

= J

Fo.

»

1. Lokalizacja nieruchomosci. (zrédfo: www.gis.um.wroc.pl).

Dostepno$¢ komunikacyjna: Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezpoéredni dostep do drogi publiczne;j,
do ulicy Parkowej, stanowigcej droge lokalng. Nieruchomo$¢ posiada posredni dostep do drogi zbiorczej, alei
A. Mickiewicza , stanowigcej gléwng droge zbiorczg w tej czesci miasta.

Ceche dostepno$¢ komunikacyjng okresla sie jako do$¢ dogodna.

2%

Fot. 2. Otoczenie isqsiedztw. (zrédto: www.gis.um. wroc.pl).
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2.2.3. Dziatka nr 37

Dziatka gruntu nr 37, AM-15, obreb Zalesie jest zabudowana budynkiem oswiaty, nauki i kultury, dawniej ,
willg, w zabudowie wolnostojacej, obejmuje teren ptaski. Ksztait nieruchomosci jest regularny na planie
prostokata. .

Powierzchnia dziatki nr 37 wynosi 1 889 m%

Ceche powierzchnia okresla sie jako korzystna.

Willa na przedmiotowej nieruchomos$ci jest zlokalizowana w przedniej, zachodniej czeéci. Pozostatg
niezabudowang cze$¢ dziatki stanowi teren podworka, poros$niety trawg. Wystepujg drzewa z gatunku:
Swierk, jesion , wierzba, dab; klon, orzech wioski, a takze samosiewy: jesionu, klonu i debu. Dziatka ponadto
poro$nieta jest niepielegnowanymi krzewami zywotnika, jatowca, i w znacznym stopniu zachwaszczona.
Dziatka jest ogrodzona, od strony frontowej z przeset w formie ram stalowych z siatka pleciong,
mocowanych do stupkéw stalowych osadzonych w cokole murowanym z cegly ceramicznej. W ogrodzeniu
od frontu (ul.Parkowa) znajduje sie furtka i brama dwuskrzydiowa. Na pozostatych granicach dziatki
wystepuje ogrodzenie z siatki na stupkach stalowych.

Na dziatce w jej potnocno-wschodnim narozniku znajduje sie garaz podwdjny, z dwiema odrebnymi bramami
wjazdowymi.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci infrastruktury technicznej: wodociggowe;,
kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej i telekomunikacyjnej.

Fot. 3. Budynek willi. Ogrodzenie istniejace. (Fot. z archiwum misjskiego)
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3. OPIS | OCENA STANU TECHNICZNEGO ZABUDOWY
Opisu technicznego dokonano na podstawie wizji lokalnej oraz danych udostepnionych przez Zamawiajgcego.

3.1. PODSTAWY OCENY ZUZYCIA OBIEKTOW
3.1.1. Zuzycie techniczne.

Tabela 2. Kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego elementéw budynku
wg CUTOB - PZITB

Kli:‘)g:z?&ﬁ:;znu Kryterium oceny elementu Stopien zuzycia %

. . Element budynku jest utrzymany zadawalajaco,. Celowy jest remont

stan Sredni biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwagji i 26 - 50%

impregnaciji.

: W elementach budynku wystepujq $rednie uszkodzenia i ubytki nie

stan zadawalajacy | zagrazajace bezpieczeristwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont 51-60%

kapitalny.
W elementach wystepujq znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i
stan zly wlasciwosci materiatéw maja obnizona klase. Wymagany kompleksowy 61-70%
remont kapitalny.
stan awaryjny Budynek nadaije sie do likwidacji powyzej 70%

3.1.2. Zuzycie funkcjonalne.

W przypadku okreslania zuzycia funkcjonalnego, zwanego réwniez ekonomicznym lub technologicznym,
uwzglednia sig przede wszystkim postep technologiczny w budownictwie, niemozno$¢ dostosowania obiektow
budowlanych do zmienionych technologii produkcji realizowanych w tych obiektach, oraz zmniejszenie
dochodowosci przedmiotowej nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci zlokalizowanych na
danym terenie.

Gidéwnymi czynnikami decydujgcymi o zuzyciu funkcjonalnym obiektéw i nieruchomosci jako catosci sg np.
w odniesieniu do budynkéw gospodarczych oraz ustugowych:

- nieprzystosowanie parametréw budynkéw do potrzeb i wymagan rynkowych w zakreS|e wynajmu
powierzchni mieszkalnych i ustugowych,

- nieprzystosowanie parametrow obiektéw do urzadzenia dowolnych aranzacji powierzchni mieszkalnych i
ustugowych

- anachroniczne (przestarzate) rozwigzania techniczno - technologiczne obiektow,

- materialy uzyte do budowy obiektu nie sg stosowane w obecnych realizacjach podobnych obiektow

3.1.3. Przyjecie jednostki rozliczeniowej

Jako jednostke rozliczeniowa przyjeto zt/1m? powierzchni catkowitej zabudowy.

Powierzchnia catkowita budynku jest sumg powierzchni wszystkich kondygnacji budynku mierzona po zewnetrznym
obrysie z pominigciem balkonéw, taraséw i schodow zewnetrznych. Powierzchnie piwnic jako kondygnacji przyjmowano
jako potowe powierzchni zabudowy budynku.

Powierzchnia catkowita budynku zostata przyjeta jako jednostka rozliczeniowa z koniecznosci zachowania zasady
wspotmiernosci, poniewaz do poréwnania przyjeto transakcje nieruchomosci podobnych w ktérych jako cene
jednostkowa przyjeto cene jednego metra powierzchni catkowitej.

3.2. Budynek na dziatce nr 37

3.2.1. Dane ogodlne.

Budynek ustugowy — dawniej willa, ptytko podpiwniczony, o konstrukcji tradycyjnej. Budynek wykwaterowany,
zabezpieczony.

Budynek wpisany do rejestru zabytkéw miasta Wroctawia .

powierzchnia zabudowy budynku bez schoddw wejsciowych[m?] 321,00
powierzchnia zabudowy ze schodami wejsciowymi [m?] 328,00
powierzchnia catkowita [m?] 1036,00*

* Powierzchnia catkowita ustalona indywidualnie na potrzebe wyceny
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3.2.2. Program uzytkowy:

Budynek oswiaty, nauki i kultury, dawna willa, w zabudowie wolnostojgcej, nisko podpiwniczony.

Budynek byt wykorzystywany na potrzeby m.in. Wroctawskirgo Towarzystwa Naukowego oraz laboratorium
weterynaryjnego.

Opis:

Fundamenty: nie badano, murowane

Stropy: strop nad podpiwniczeniem na masywny, stropy posrednie drewniane, belkowe
Sciany budynku: konstrukcyjne i dziatowe murowane z cegty ceramicznej,

Dach: wieloptciowy, stromy, kryty dachéwka ceramiczng i cementowg barwiong,
Obrébki blacharskie i rynny: blacha stalowa, ocynkowana,

Stolarka okienna: zréznicowana, na pierwszej kondygnacji (wysokie podpiwniczenie) z profili PCV, na
pozostatych kondygnacjach drewniana, skrzynkowa, szklona szybami pojedynczymi
Stolarka drzwiowa: drewniane, plytowe i ptycinowe,

Schody zewnetrzne: kamienne, granitowe

Schody wewnetrzne: drewniane, zabiegowe ze spocznikami,

Elewacja: tynk cementowo-wapienny,

Instalacje: wodociggowa, gazowa, elektryczna, kanalizacyjna
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Fot. 11-30. Stan budynku, pomieszczen, schodéw, stolarki, podtog, grzejnikéw i konstrukcji dachu.

3.3. Ocena stanu technicznego zabudowy na dzialce nr 37

Oceny stanu technicznego zasadniczych elementow konstrukcyjnych i wykonczeniowych dokonano na
podstawie ogledzin zewnetrznych i wewnetrznych. Brak dostepu do wnetrza budynku. Budynek
zabezpieczono przed wilamaniem i dalszg dewastacjg. Otwory okienne na dolnej kondygnacji sg
zabezpieczone kratami, na parterze zostaly zabezpieczone od wewnatrz ptytami OSB.

Budynek wykwaterowany, nieuzytkowany, nie prowadzi sig biezgcych przegladéw i remontéw czagstkowych.
Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe budynku nie sg poddawane biezgcej konserwacji.

Wystepujg liczne uszkodzenia i ubytki zaréwno w elementach konstrukcyjnych budynku jak réwniez w
elementach wykonczeniowych. Ocena ta dotyczy w szczegdlnosci:

- nieszczelnosci i uszkodzen orynnowania co skutkuje penetracjg woéd opadowych i w konsekwencji erozjg
tynkoéw i cegly scian zewnetrznych;

- stolarki okiennej na wyzszych kondygnacjach, rozeschniete oscieznice i skrzydta okienne, poluzowane
okucia i szyby,

- odspojeniu od podioza klepek parkietowych i desek podtogowych na skutek m.in. zalania wodg z
uszkodzonej instalacji co,

- wystepowania plesni i grzybow na scianach i sufitach pomieszczen na wszystkich kondygnacjach;

- lokalnymi przegniciami elementéw stropdow;

- wystepowania prochnienia elementéw konstrukcyjnych dachu (krokiew koszowa);

- poszycia dachu, dach pokryto kilkoma rodzajami dachéwki w tym dachéwkg ,rzymskg” dachowkg
.Karpiowkg”, cementowg barwiona, wystepuje poluzowanie dachdwki, ubytki z powodu uszkodzern;

- instalacja co po awarii rozszczelnienia i uszkodzenia grzejnikow na skutek pozostawienia wody w uktadzie
na okres zimowy;
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- pozostatych instalacji, w szczegélnosci elektrycznej, wodnej i kanalizacyjnej
Cechy i wiasciwosci materiatdw posiadajg obnizong klase stosowang w okresie kiedy obiekt zostat
wzniesiony.

Ponizej przedstawiono w tabeli szacowanie sredniowazonego stopnia zuzycia technicznego budynku:

Tabela 3
Udziat Stan na dzien wyceny
Lp Element elementu w zuzycie zuzycie budynku
budynku % elementu% %
1 2 3 4 5
1 roboty ziemne 2,73% 0% 0,00%
2 fundamenty 1,60% 50% 0,80%
3 Sciany piwnic 4,37% 50% 2,19%
4 strop nad piwnicami 2,06% 50% 1,03%
5 Sciany nadziemia 13,58% 50% 6,79%
6 Scianki dzialowe 2,28% 55% 1,25%
7 stropy nad l_(ondygn'acjami 731% 55% 4,02%
nadziemnymi
8 schody i balustrady 1,87% 65% 1,22%
9 dach: konstrukcja 3,73% 60% 2,24%
10 dach: pokrycie, ocieplenie i obrobki 2,22% 75% 1,67%
11 podiogi i posadzki 10,13% 75% 7,60%
12 stolarka okienna 3,10% 65% 2,02%
13 stolarka drzwiowa 1,22% 65% 0,79%
14 Slusarka 1,92% 75% 1,44%
15 elewacje, tynki zewnetrzne 8,90% 65% 5,79%
16 rozne roboty zewnetrzne 0,25% 65% 0,16%
17 tynki i oktadziny wewnetrzne 7,21% 65% 4,73%
18 malowanie $cian i sufitbw 1,81% 100% 1,81%
19 rbZne roboty wewnetrzne 0,18% 85% 0,15%
20 instalacje elekiryczne 9,04% 75% 6,78%
21 instalcja wodociggowa 1,13% 75% 0,85%
22 rurociagi kanalizacyjne 1,97% 75% 1,48%
23 izolacje 0,10% 100% 0,10%
24 przybory i urzadzenia 1,55% 100% 1,55%
25 wezel co bez urzadzen 3,05% 100% 3,05%
26 przewody i armatura c.o. 1,35% 100% 1,35%
27 grzejniki i izolacje c.o. 4,95% 100% 4,95%
28 Instalacje antenowe 0,11% 100% 0,11%
29 system powiadamiania 0,22% 100% 0,22%
Razem 100,00% 100% 66,14%
przyjeto: Szt= 66%

stan techniczny budynku: zly do remontu

3.5. Przyjecie stopnia zuzycia funkcjonalnego.

Obiekt zrealizowany na poczatku XX wieku. Uktad funkcjonalny nie odpowiada obecnym wymaganiom
ustalonym dla budynkéw ustugowych.
Na podstawie dokonanej oceny stanu budynku jego zuzycie funkcjonalne przyjeto:

Szf = 75%
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4. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$é objety jest opracowaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjetego UCHWALA NR XVIII/497/20 RADY MIEJSKIEJ
WROCLAWIA z dnia 23 stycznia 2020 r.

Na rysunku planu, nieruchomos$é potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem 1U-MN co oznacza
przeznaczenie: tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-MN ustala sig przeznaczenie:

1) ustugi 1, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 1,
2) ustugi 2;

3) uczelnie wyzsze,

4) obiekty naukowe i badawcze,

5) obiekty ksztafcenia dodatkowego,

6) obiekty opieki nad dzieckiem;

7) edukacja z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;
8) zabudowa zamieszkiwania zbiorowego;
9) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
10) zielen urzgdzona;

11) obiekty do parkowania;

12) obiekty infrastruktury technicznej.

2. W ramach przeznaczenia:
1) poradnie medyczne dopuszcza sie wytacznie gabinety lekarskie oraz gabinety paramedyczne;
2) edukacja dopuszcza sie wylacznie przedszkola.
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3. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace uksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1) wymiar pionowy budynku lub budowli przekrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do
najwyzszego punktu pokrycia dachu, nie moze byc wiekszy niz 19 m;
2) udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie moze byc wigkszy niz 22%;
3) wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy moze byc rowna lub wigksza od 0, przy czym nie moze by¢ wieksza niz 0,9;
4) powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 40% powierzchni dziatki budowlanej:
5) w strefie zieleni, wyznaczonej na rysunku planu, powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 70%
powierzchni tej strefy;
6) w wydzieleniu wewnetrznym (A) dopuszcza sie wylacznie obiekty do parkowania;
7) w ramach obiektow do parkowania parkingi samodzielne jednopoziomowe nadziemne dopuszcza sig wylacznie w wydzieleniu
wewnetrznym (A);
8) obowigzuje ochrona drzew do zachowania wskazanych na rysunku planu;
9) dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zamieszkiwania zbiorowego, obiekty hotelowe,
obiekty opieki nad dzieckiem i edukacja obowigzuje stosowanie rozwigzari technicznych w budynkach, ktre zapewniajg w nich
wfasciwe warunki akustyczne.

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowigzujq nastepujace ustalenia dotyczace systemu transportowego:
1) dojazd do terenu, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza sie wytgcznie od  ulicy Parkoweyj;
2) dla obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw nie obowigzujq ustalenia dotyczace parkowania pojazdow zawarte w § 10 Pkt 2.

2. Ustala sie nastepujace grupy kategorii przeznaczenia terenu:

2) uslugi 1- grupa obejmuje kategorie:

a) biura,

b) usfugi drobne,

c) pracownie artystyczne,
d) poradnie medyczne,
e) pracownie medyczne;

3) ustugi 2 — grupa obejmuje kategorie:
a) handel detaliczny mafopowierzchniowy A,
b) gastronomia,

c) obiekty hotelowe,
d) obiekty upowszechniania kultury,
e) mieszkania towarzyszace;

5. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU

Z uwagi na sposob uzytkowania terenu przedmiotowej nieruchomosci przegladowi i analizie poddano
- do wyceny czesci dziatki zabudowanej o powierzchni 1 889 m? rynek transakgji nieruchomosci
zabudowanych budynkami ustugowymi oraz mieszkalnymi z wbudowanymi w parterach ustugami
podobnymi zwtaszcza co do sposobu korzystania, przeznaczenia i wieku obiektu do nieruchomosci

wycenianej,

5.1. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH
5.1.1. Charakterystyka rynku

Zrédta informacji: akty notarialne znajdujgce sie w zasobie Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu, baza wiasna rzeczoznawcy.
Stosownie do zalecen Noty Interpretacyjnej ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomos$ci” ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi oraz
mieszkalnymi z wbudowanymi w parterach ustugami
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b)

c)

d)

e)
f)

obszar rynku: strefy: centralna, srédmiejska i poza srodmiejska miasta Wroctawia
okres badania rynku: 2019-2021
popyt i podaz: na podstawie przeprowadzonej dla tego rodzaju rynku analizy ustalono, ze istnieje
nieznaczna przewaga popytu nad podaza,
stan srodowiska naturalnego: brak zagrozen srodowiska naturalnego
inne ograniczenia: brak.

5.1.2. ANALIZA RYNKU
5.1.2.1. Dobor probeki.

Na rynku nieruchomosci, ktérego charakterystyke przedstawiono powyzej zanotowano kilka transakcji
sprzedazy - zakupu nieruchomosci podobnych, w zlym stanie technicznym w okresie 2019-2021. Po
odrzuceniu transakcji o cenach skrajnych oraz transakcji, ktore budzily watpliwosci co do ich rynkowego
charakteru, a takze po standaryzacji probki do dalszej analizy i procesu szacowania wartosci nieruchomosci
jako reprezentatywng przyjeto grupe 5 transakgji, ktoére w ocenie autora operatu najbardziej spetniaty warunki
podobienistwa do przedmiotu wyceny. Transakcje zestawiono w tabeli ponize;.

Tabela 4.
. Cj Cena
Cj trans.
Data ‘ Pow. pow. ca zaktual. Cena | trans.
D transakcji Olren Ulica gruntu pe(ma] m2 eliimz zH1m2 netto m2
pow. ca
pow. ca gruntu
1 | 2021-03-09 | Plac Grunwaldzki Szczytnicka 1060 668 3340 1511,98 1 584,56 | 5050000 | 4764
2 | 2020-01-28 Poludnie Miernicza 309 259 1813 1511,31 1780,20 | 2740000 | 8867
3 | 2021-02-17 Poludnie Haukego-Bosaka 629 488 1952 2 028,41 2138,76 | 3959455 | 6295
4 | 2020-10-15 Stare Miasto Uniwersytecka 275 186 930 3313,98 3 626,82 | 3082000 | 11207
5 | 2021-06-17 Stare Miasto Hugona Kottataja 394 390 1560 214744 | 2181,80|3350000 | 8503
srednia 533 398 1919 2102,62 | 2262,43
min 275 186 930 1511,31 | 1584,56
max 1060 668 3340 3313,98 | 3626,82
ACj=Cjmax - Cjmin | 1802,67 | 2042,26
Data wyceny wrz 21
Wsp. Trendu 0,96%

5.1.2.2. Ustalenie i opis cech

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania si¢ cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych
nieruchomosci oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegoélnione zostaty cechy rynkowe

(atrybuty) oraz ich wagi wptywajgce na cene transakcyjna, a mianowicie:

20




Wroctaw, ul. Parkowa 13, dz. nr 37, AM-15, Obreb Zalesie

Tabela 5.
Oceny cech
Cecha (atrybut) waga
cechy 3 2 1
bardzo atrakcyjne atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
strefa centralna miasta, granice strefy
stanowi obwodnica staromiejska, strefa Srodmiejska miasta, obszar strela pozastodmiciska miasta
L. niewielkie oddalenie centréw pomiedzy obwodnica staromiejska i od dalz nie centréwjhan dlowo-’
Polozenie 20% handlowo-uslugowych oraz $rodmiejska, niewielkie oddalenie Ao
o g ) ustugowych oraz administracyjnych,
administracyjnych lub obreby centrow handlowo-ustugowych oraz malo dogodny dosten do komunikaci
uznawane za szczegolnie atrakcyjne | administracyjnych, dogodny dostep do godny dostep d )
. . i e publicznej
dla zabudowy mieszkaniowej o komunikacji publicznej
charakterze rezydencyjnym
atrakcyjne dos¢ atrakcyjne mniej atrakcyjne
otoczenie i sasiedztwo zabudowy
mieszkaniowo - ustugowej w SO otoczenie zabudowy mieszkaniowe;
ot . budynkach wielkomiejskich, budynki po plocagel sqs[ed_ztwo zapudqu wielorodzinnej i jednorodzinnej
oczenie | 10% O e mieszkaniowej wielorodzinnej z P N
sasiedztwo 0 rewitalizacji lub nowo wzniesione whudcwarymi asluger W garsrach wolnostojacej, zabudowa o niskim
DuswnIcti plomoows; opeasii budynkéw t))Iud nki go rewitglizac'i lub standardzie, tereny niezabudowane,
zabudowy wolnostojacej o charakterze y ! oywznp sone ) zagospodarowana okolica, przyjazne
indywidualnym, wskaznik zabudowy now os lub obojetne otoczenie
pow. zabyd./pow. dz. < 0,3
dogodna dos¢ dogodna posrednia
Dostepnosc 10% | bezposredni dostep do drogi zbiorczej bezposredni dostep do drogi bezposredni dostep do drogi lokalnej
komunikacyjna (2) lub posredni przez droge dojazdowej (D)lub posredni przez (L), posredni dostep do drogi dojzdowej
dojazdowa (D) droge lokalng (D) lub zbiorczej(Z)
Stan techniczny 20% $redni zadawalajacy zly
budynku zuzycie techniczne do 50% zuzycie techniczne 51-60% zuzycie techniczne powyzej 61 - 70%
brak mniej istotne istotne
wystepuja strefy ochrony wystepuje strefa ochrony
Inne . 20% konserwatorskiej, brak wpisu do konserwatorskiej i/lub wpis obieku do
uwarunkowania brak ograniczen konserwatorskich, rejestru zabytkow, wpis do gminnej rejestru zabytkow, wystepujg
brak obcigzen ograniczonymi [rawami ewidencji zabytkow, brak innych obcigzenia z tytulu ograniczonych
rZeczowymi obcigzen nieruchomosci praw rzeczowych
Powierzchnia 20% korzystna dos¢ korzystna mniej korzystna
dziatki do 1 000 m2

powyzej 1 500 m2

powyzej 1 000 m2 do 1500 m2

5.1.2.3. Analiza trendu zmiany cen jednostkowych
Przeprowadzono réwniez analize rynku pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.

Zatozeniem analizy byto ustalenie wskaznika trendu zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci dla
tego rodzaju rynku. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2019-2021.
Aproksymagciji zbioru dokonano metodg regresji linowe;.

Ponizej przedstawiono wykres zaleznosci liniowej ,Cena jednostkowa/Czas":
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Wspotczynnik trendu wyznaczono z réwnania prostej regresji:

dlaxt = 43 803* y1= 1816,29
dlax? = 44 364* y2= 214352
by= 327,23

Ayl = 0,1802

5= (Ayly1)/n 0,0096
5= (Ayly1)/n 0,96%

* ilosc dni od poczgtku 1900r. do daty transakcji najstarszej
** ilos¢ dni od poczatku 1900r. do daty transakcji najmfodszej
Whioski z analizy:
1) Sredniomiesigczny wspéiczynnik trendu dla analizowanego rynku wynosi 0,96%;
2) Wspoitczynnik dotyczy okresu od 2019r. do 2021r.
3) Wartos¢ wyznaczonego wspétczynnika trendu postuzy do aktualizacji transakcji na date wyceny.

Charakterystyczne parametry prébki wynoszg:
Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 1 584,56 zt/m?
Maksymalna cena jednostkowa probki wynosi: 3 626,82 zt/m?

Okreslone na podstawie przyjetej probki reprezentatywnej dla tej strefy podstawowe parametry dziafki
statystycznej wynosza;

- Srednia powierzchnia catkowita; 1919 m?2
- $rednia cena 1 m? : 2 262,43 zt/m?
- delta cen jednostkowych: 2 042,26

5.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH
5.2.1. Charakterystyka rynku

Zrédia informacji: akty notarialne znajdujgce si¢ w zasobie Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu, baza wiasna rzeczoznawcy.
Stosownie do zalecen Noty Interpretacyjnej ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci” ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:

g) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych

h) obszar rynku: strefy: centralna, $rodmiejska i poza $rodmiejska miasta Wroctawia

i) okres badania rynku: 2019-2021

i) popyt i podaz: na podstawie przeprowadzonej dla tego rodzaju rynku analizy ustalono, ze istnieje

nieznaczna przewaga popytu nad podaza,
k) stan Srodowiska naturalnego: brak zagrozen srodowiska naturalnego
I) inne ograniczenia: brak.

5.2.2. ANALIZA RYNKU
5.2.2.1. Dobo6r probki.

Na rynku nieruchomosci, ktdrego charakterystyke przedstawiono powyzej zanotowano kilkanascie transakgji
sprzedazy - zakupu nieruchomos$ci podobnych, w okresie 2019-2021. Po odrzuceniu transakcji 0 cenach
skrajnych oraz transakcji, ktore budzity watpliwosci co do ich rynkowego charakteru, a takze po standaryzacji
probki do dalszej analizy i procesu szacowania wartosci nieruchomosci jako reprezentatywna przyjeto grupe
5 transakcji, ktore w ocenie autora operatu najbardziej spetniaty warunki podobienstwa do przedmiotu wyceny.
Transakcje zestawiono w tabeli ponize;j.
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Tabela 6.
Data Pow. Cena jedn. | Cena jedn.
Lp Obreb transakcji | gruntu Cena netto trans. zaktual.
ztim2 ztim2

1 Ottaszyn 2020-05-18 1749 | 1000000 571,76 581,68
2 Oporéw 2021-04-30 1100 668 620 607,84 610,65
3 Ottaszyn 2020-03-13 1800| 1100000 611,11 623,19
4 Ottaszyn 2020-11-12 1633 1159430 710,00 717,68
5 Wojszyce 2021-04-09 4076 | 2959700 726,13 730,04
2072 Srednia 645,37 652,65
1100 min 571,76 581,68
4 076 max 726,13 730,04
ACj 154,37 148,36

Data wyceny wrz 21

Wsp. trendu 0,11%

5.2.2.2. Ustalenie i opis cech
Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych
nieruchomosci oraz na podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegolnione zostaly cechy rynkowe
(atrybuty) oraz ich wagi wptywajgce na cene transakcyjng, a mianowicie:

Tabela 7.
ocena cechy
Nr cecha waga /cechy
[%] 2 1
atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
1 Potozenie 10% Polozenie w obrgbach gmin uznawanych za Polozenie w obrebach gmin uznawanych za
atrakcyjne dla mieszkalnictwa jednorodzinnego, mniej atrakcyjne dla mieszkalnictwa
zabudowy rezydencjalnej jednorodzinnego, zabudowy rezydencjalnej
korzystne mniej korzystne
Otoczenie i sasiedztwo o - : - -
2 nieruchomosci 15% qu'.Ezﬁtx:ztﬁ::;w'nﬁ’gdgv‘:lv;amgéﬁg%wa ° sgsiedziwo stanowi rozproszona zabudowa
} sk(l)munik%wanaja jednorodzinna iflub mieszkaniowa, pola uprawne
regularny nieregularny
- o - ;
3 Ksztait dziatki 15% Ksztatt regulamego czworoboku i lub wieloboku Ks;talt wieloboku nleformemnego, ksztait
o korzystych proporciach diudosci bokow wieloboku foremnego lecz niekorzystne
FSUNYED proparg; 9 proporcje dlugoSci bokow,
Dostepnosé dogodna dosc¢ dogodna
0,
4 komunikacyjna 15% bezposredni lub dogodny dostep do waznej | niedogodny lub posredni dostep do waznej arterii
arterii komunikacyjnej miasta iflub strefy komunikacyjnej miasta i lub strefy
korzystna dos¢ korzystna
5 Struktura przeznaczenia 15% na rysunku m.p.z.p. na powierzchni powyzej nadg;i?zlé n;g; P é)svi‘;g:eSSesgxggﬁgm
w mpzp : 75% dzialki posiada przeznaczenie jednorodne, ! o ) prze .
od mieszkalnictwo jednorodzinne iflub z Jednoroing, pod zabidog misszkelniowa
P i sluJ - jednorodzinng pozostata powierzchnia to
g przenacznie pod komunikacie i /lub zielen
zagospodarowana niezagospodarowana
: na obszarze nieruchomosci wystepuja na obszarze nieruchomosci wystepujg,
6 Stan zagospodarowania 10% nasadzenia roslin ozdobnych i uzytkowych, w nasadzenia roslin w tym: drzew i krzewow
tym: drzew i krzewow ozdobnych, drzew i pochodzacych z nalotu, niepielegnowane,
krzedw owocowych przypadkowe
brak istotne
7 Inne uwarunkowania 20% brak obcigzen nieruchomosci prawami nieruchomos$c wpisana do rejestru zabytkow i/lub
ograniczonymi , rzeczowymi i/lub gminnej ewidenciji zabytkow iflub obciazona
zobowigzaniowymi, ograniczonymi prawami rzeczowymi
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5.2.2.3. Analiza trendu zmiany cen jednostkowych

Przeprowadzono rowniez analize rynku pod katem zmiany cen jednostkowych w funkgji czasu.

Zatozeniem analizy byto ustalenie wskaznika trendu zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci dla
tego rodzaju rynku. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2019-2021.

Aproksymacji zbioru dokonano metodg regres;ji linowe;.

Ponizej przedstawiono wykres zaleznosci liniowej ,Cena jednostkowa/Czas":

regresja liniowa zaleznosci Cj/t

800,00 |

700,00

- 600,00

500,00
400,00 y = 0,0241x - 387,57
300,00

200,00 |
; ;
100,00
sie 19 gru 19 mar 20 cze 20 wrz 20 sty 21 kwi 21 lip21

Wspoiczynnik trendu wyznaczono z réwnania prostej regresji:

dlaxi= 43759* yl1= 667,02
dlax2= 44316* y2 = 680,45
Ay = 13,43

Ayly1 = 0,0201

8 = (Ay/y1)/n 0,0011

6 = (Ay/y1)/n 0,11%

* ilos¢ dni od poczgtku 1900r. do daty transakcji najstarszej
** ilosc¢ dni od poczatku 1900r. do daty transakcji najmfodszej
Whnioski z analizy:
4) Sredniomiesigczny wspétczynnik trendu dla analizowanego rynku wynosi 0,11%;
5) Wspoiczynnik dotyczy okresu od 2019r. do 2021r.
6) Wartos¢ wyznaczonego wspétczynnika trendu postuzy do aktualizacii transakcji na date wyceny.

Charakterystyczne parametry prébki wynoszg;
Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 581,68 zt/m?
Maksymalna cena jednostkowa prébki wynosi: 730,04 zt/m?

Okreslone na podstawie przyjetej probki reprezentatywnej dla tej strefy podstawowe parametry dziafki
statystycznej wynosza:

- rednia powierzchnia: 2072 m?
- $rednia cena 1 m?: 652,65 zt/m?
- delta cen jednostkowych: 148,36 zt/m?
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6.PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
6.1.UWARUNKOWANIA PRAWNE
Art. 151 ugn

1. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Art. 152 ugn

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od
przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sig¢ przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podej$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153 ugn

1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sig¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Art. 154 ugn

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

Pojecie warto$ci rynkowej oparte jest na zatozeniu najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci,
co oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwiekszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

6.2. PRZYJETE PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI SZACOWANIA
W niniejszym opracowaniu, majgc na uwadze:
o cel wyceny,
e  rodzaj i pofoZzenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie migjscowym,
e  stan zagospodarowania nieruchomosci,
e  dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,
o  zakres wyceny,
e uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,
e  stan prawny nieruchomosci
e  standardy wyceny i noty interpretacyjne

do wyceny nieruchomosci zabudowanej zastosowano:
- podejscie porownawcze,
- metode poréwnywania parami
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Stosownie do zapisu art. 153. 1. ugn: Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zafoZeniu, ze wartosSc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomog$ci wycenianej.

Wg Noty Interpretacyjnej NI1, p. 4. Metoda poréwnywania parami:

1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$é wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$é okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réZznice ocen pomigdzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

2. Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe
wyceny,

2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

2.3. Ustalenie cech rynkowych wpfywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

2.6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych
pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

2.8. Przeprowadzenie poréwnarn nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie
wielkoSci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnarn.
2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnar przy uzyciu okreslonych
poprawek.

2.10. Obliczenie wartodci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwnari w poszczegolnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzyman ych
wynikow jest zréZznicowana.

2.11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

7. WYCENA NIERUCHOMOSCI
7.1.RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Podstawg wyceny jest:
e warto$¢ rynkowa wedtug definicji okreslonej w art. 151 ugn
» zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami, (art. 153 ugn)
e Operat szacunkowy (§ 56 rwn)

7.2. WYCENA
Do szacowania wartosci rynkowej w podejéciu poréwnawczym, metodg porownywania parami przyjeto

transakcje z Tabeli 4.

Jako jednostke rozliczeniowa przyjeto z{/1m2 powierzchni catkowitej zabudowy.

Powierzchnia catkowita budynku jest sumg powierzchni wszystkich kondygnacji budynku mierzona po
zewnetrznym obrysie z pominigciem balkonéw, taraséw i schodow zewnetrznych. Powierzchnie piwnic jako
kondygnacji przyjmowano jako potowe powierzchni zabudowy budynku.

Powierzchnia catkowita budynku zostata przyjeta jako jednostka rozliczeniowa z koniecznosci zachowania
zasady wspotmiernosci, poniewaz do poréwnania przyjeto transakcje nieruchomosci podobnych w ktérych
jako ceng jednostkowa przyjeto ceng jednego metra powierzchni catkowite;.

Powierzchnia catkowita zabudowy na przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1 036 m2.

7.2.1. Ustalenie stopni oceny cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnania.
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Nieruchomos$¢ wyceniana — oceny cech nieruchomosci

Cecha opis cechy ocena cechy k
Polozenie bardzo atrakcyjne 3,0
Otoczenie i sasiedztwo atrakcyjne 3,0
Dostepno$¢ komunikacyjna do$¢ dogodna 2,0
Stan techniczny budynku 2ty 1,0
Inne uwarunkowania istotne 1,0
Powierzchnia dziatki korzystna 3,0

Nieruchomos$¢ A (tab. nr 4, poz. nr 1)

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym z wbudowanymi ustugami w parterze, pofozona we
Wroctawiu, obreb Plac Grunwaldzki. Powierzchnia dziatki 668 m2, powierzchnia catkowita zabudowy wynosi 3
340 m2. Nieruchomos¢ sprzedana w trybie przetargowym. Data transakcji 9 marca 2021r. Cena transakcyjna
wyniosta 5 050 000 zt, cena jednostkowa wyniosta 1 511,98 z#/1m?2 pow. ca. Budynek wpisany do miejskiej
ewidencji zabytkow.

Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

Cecha opis cechy ocena cechy k
Potozenie atrakcyjne 2,0
Otoczenie i sasiedztwo dosc¢ atrakcyjne 2,0
Dostepnos¢ komunikacyjna dogodna 3,0
Stan techniczny budynku zly 1,0
Inne uwarunkowania mniej istotne 2,0
Powierzchnia dziatki mniej korzystna 1,0

Nieruchomos$¢ B (tab. nr 4, poz. nr 2)

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym z wbudowanymi ustugami w parterze, potozona we
Wroctawiu, obreb Swojczyce. Powierzchnia dziatki 309 m2, powierzchnia catkowita zabudowy wynosi 1 295
m?. Nieruchomo$¢ sprzedana na wolnym rynku. Data transakcji 28 stycznia 2020 r. Cena transakcyjna
wyniosta 2 740 000 zi, cena jednostkowa wyniosta 2 115.83 zi/m? pow. ca budynku. Budynek jest objety
wpisem do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

Cecha opis cechy ocena cechy k
Potozenie atrakcyjne 2,0
Otoczenie i sasiedztwo do$¢ atrakcyjne 2,0
Dostepnos¢ komunikacyjna do$¢ dogodna 2,0
Stan techniczny budynku zly 1,0
Inne uwarunkowania mniej istotne 2,0
Powierzchnia dziatki mniej korzystna 1,0
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Nieruchomosé C (tab. nr 4, poz. nr 3)
Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym z wbudowanymi ustugami w parterze, potozona we
Wroctawiu obreb Potudnie. Powierzchnia dziatki wynosi 629 m?, powierzchnia catkowita zabudowy wynosi
1952 m2. Transakcja zostata dokonana w dniu 17 lutego 2021 r. Cena transakcyjna wyniosta 3 959 455 z,
cena jednostkowa wyniosta 2 028,41 z#/m? pow. ca budynku. Budynek wpisany do Gminnej Ewidencji

Zabytkow.

Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

Cecha opis cechy ocena cechy k
Potozenie atrakcyjne 2,0
Otoczenie i sasiedztwo dos¢ atrakcyjne 2,0
Dostepnos$¢ komunikacyjna posrednia 2,0
Stan techniczny budynku zadawalajacy 2,0
Inne uwarunkowania mniej istotne 2,0
Powierzchnia dziatki mnigj korzystna 1,0

Nieruchomosé D (tab. nr 4, poz. nr 5)
Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym z wbudowanymi ustugami w parterze, potozona we
Wroctawiu, obreb Stare Miasto. Powierzchnia dziatki wynosi 394 m2, powierzchnia catkowita zabudowy wynosi
1 560 m2. Transakcja zostata dokonana w dniu 17 czerwca 2021 r. Cena transakcyjna wyniosta 3 350 000 zt,
cena jednostkowa wyniosta 2 147,44 z/m? pow. ca budynku. Budynek nie jest objety ochrong konserwatorska.
Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

Cecha opis cechy ocena cechy k
Pofozenie atrakcyjne 2,0
Otoczenie i sasiedztwo dos¢ atrakcyjne 2,0
Dostepnos¢ komunikacyjna dogodna 3,0
Stan techniczny budynku zly 1,0
Inne uwarunkowania brak 3,0
Powierzchnia dziatki mniej korzystna 1,0
7.2.2. Wycena
Tabela 6.
. = =
. |2 . S L
S Waga | Zakres ,§. O g Nieruchomosci przyjete do porownan
S | cechy |kwotowy| 25 | £ 5
poréwnania (%) (2) 221388
=< 2 2 2| Nieruchomosé A Nieruchomosc B Nieruchomos¢ C Nieruchomosé D
~N
Pl. Grunwaldzki Poludnie Poludnie Stare Miasto
£ & T | & = | & ¥ | & g
© © o = © o = © o = © o =
= = = © = = o = = © o = ®
@81 E 8 8l el sl Bl s o) El o
(@] (@) o (@) a (@) = (@] lof
Cena transakcyjna ( zt) 5050 000 2740000 3959 455 3350 000
Powierzchnia dziatki m2 1060 309 629 394
Uzyskana cena 1 m? (zt) 1511,98 2 115,83 2 028,41 2147 44
Data transakcji lub wyceny lip 21 mar 21 sty 20 lut 21 cze 21
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. Cena 1 m2zaktualizowana (z) 1 584,56 2492,28 2138,76 2181,80

1 | Polozenie 20% | 360,40 | 180,20 | 3,0 [ 2,0 | 10 (180,20| 2,0 | 1,0 | 180,20 2,0 | 1,0 |180,20| 2,0 | 1,0 | 180,20
| Otoczenie i
| sasiedztwo 10% | 180,20 | 90,10 | 3,0 { 2,0 [ 1,0 | 90,10 | 2,0 | 1,0 | 90,70 | 2,0 | 1,0 | 90,10 | 2,0 | 1,0 | 90,10

| Dostepnosc
| komunikacyjna 10% | 180,20 | 90,10 | 2,0 | 3,0 [ -1,0 {9010 2,0 | 00 | 0,00 | 2,0 | 0,0 [ 0,00 | 3,0 | -1,0 | -90,10

| Stan techniczny B
| budynkui 20% | 360,40 | 180,20 | 1,0 | 1,0 | 0,0 | 0,00 | 1,0 | 00 | 0,00 | 20 | -1,0 18020 1,0 | 00 | 0,00
Inne 2 - =
kWi 20% | 360,40 | 180,20 | 1,0 | 2,0 | -1,0 180,20 20 |10 180,20 20 | -1,0 180,20 3,0 | -20 |-360,40

Z;’i:’ffi”c"“‘a 20% | 360,40 | 180,20 | 3,0 | 1,0 | 20 |360,40| 1,0 | 2,0 {36040 1,0 | 20 |36040| 1,0 | 20 | 360,40

Ac=cmax-cmin | g0 oo ﬁﬁ{ﬂiwek 360,40 450,50 270,30 180,20
Skorygowana cena 1 m? 1 802,00 1 944,96 2942,78 2 409,06 2 362,00
Wartos¢ prawa wlasnosci 1m? pow. jako Srednia (zt) 241470
Powierzchnia catkowita budynku ( m2) 1036
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci ( zt) 2501 629,20

WRN = 2502 000 zt

przyjeto:
stownie zlotych: dwa miliony piecset dwa tysiace

7.3. WYCENA GRUNTU
Do szacowania wartosci rynkowej w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami przyjeto
transakcje z Tabeli 6.

Jako jednostke rozliczeniowg przyjeto zt/m? powierzchni catkowitej gruntu dziatki

powierzchnia gruntu dziatki nr 37 [m?] | 1889

powierzchnia gruntu zabudowy budynku tgcznie ze schodami wejsciowymi [m?] | 328,00

7.3.1. Ustalenie stopni oceny cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnania.

Nieruchomos$¢ wyceniana — oceny cech nieruchomosci

Cecha opis cechy ocena cechy k
Potozenie atrakcyjne 2
Otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci mniej korzystne 1
Ksztatt dziatki regularny 2
Dostepnos¢ komunikacyjna do$¢ dogodna 1
Struktura przeznaczenia w mpzp korzystna 2
Stan zagospodarowania niezagospodarowana 1
Inne uwarunkowania istotne 1

Nieruchomos¢ A (tab. nr 6, poz. nr 1)

Nieruchomos¢ niezabudowana, potozona we Wroctawiu, obreb Ottaszyn. Powierzchnia dziatki 1749 m2,.
Nieruchomos¢ sprzedana na wolnym rynku. Data transakcji 18 maja 2020r. Cena transakcyjna wyniosta

1 000 000 zt, cena jednostkowa wyniosta 571,76 zt/1m? gruntu jako prawa wiasnosci. Przeznaczenie w mpzp
— 2MN22, zabudowa jednorodzinna

29



Wroctaw, ul. Parkowa 13, dz. nr 37, AM-15, Obreb Zalesie

Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

Cecha

opis cechy

ocena cechy k

Potozenie

do$¢ atrakcyjne

1

Otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci

mniej korzystne

1

Ksztalt dziatki regularny 2
Dostepno$¢ komunikacyjna brak 0*
Struktura przeznaczenia w mpzp korzystna 2
Stan zagospodarowania niezagospodarowana 1
Inne uwarunkowania brak 2

Nieruchomosé B (tab. nr 6, poz. nr 2)

Nieruchomos¢ niezabudowana, potozona we Wroctawiu, obreb Oporoéw. Powierzchnia dziatki 1 100 m2,.

Nieruchomosc¢ sprzedana na wolnym rynku. Data transakcji 30 kwietnia 2021r. Cena transakcyjna wyniosta

668 620 zt, cena jednostkowa wyniosta 607,84 zt/1m? gruntu jako prawa wiasnosci. Przeznaczenie w mpzp —

4MN (Zo), zabudowa jednorodzinna, zielenurzgdzona
Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

Cecha opis cechy ocena cechy k
Potozenie dos¢ atrakcyjne 1,0
Otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci mniej korzystne 1,0
Ksztait dziatki regularny 2,0
Dostepnos¢ komunikacyjna do$¢ dogodna 1,0
Struktura przeznaczenia w mpzp korzystna 2,0
Stan zagospodarowania niezagospodarowana 1,0
Inne uwarunkowania brak 2,0

Nieruchomosé¢ C (tab. nr 6, poz. nr 5)

Nieruchomos¢ niezabudowana, potozona we Wroctawiu, obreb Wojszyce. Powierzchnia dziatek 4076 m2,.

Nieruchomosc¢ sprzedana na wolnym rynku. Data transakcji 09 kwietnia 2021r. Cena transakcyjna wyniosta

2 959 700 zi, cena jednostkowa wyniosta 726,13 zt/1m? gruntu jako prawa wiasnosci. Przeznaczenie w mpzp

— 5MN/94, zabudowa jednorodzinna, zielen urzadzona
Ponizej w tabeli podano oceny cech nieruchomosci.

’ Cecha opis cechy ocena cechy k
Potozenie dos¢ atrakcyjne 1,0
Otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci mniej korzystne 1,0
Ksztalt dzialki regularny 2,0
Dostepnos¢ komunikacyjna do$¢ dogodna 1,0
Struktura przeznaczenia w mpzp korzystna 2,0
Stan zagospodarowania niezagospodarowana 1,0
Inne uwarunkowania brak 2,0
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7.3.2. Wycena
Tabela 9.
%‘ %‘ e Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Waga | © s 8 c
Cecha do cechy E=|2cloZ
. . (A @
porownania (%) & @% %% Nieruchomosé A Nieruchomos¢ B Nieruchomos$¢ C
Ottaszyn Oporow Wojszyce
oilo-| = | S oo | = | 2 © o = | 8
= o= 2| c£ S5 2 el 5 2~
Q. (o5 £
Cena transakcyjna ( zi) 1000 000 668 620 2959700
Powierzchnia dziatki m2 1749 1100 4076
| Uzyskana cena 1 m? (z) 571,76 607,84 726,13
| Data transakcji lub wyceny lip 21 maj 20 kwi 21 kwi 21
' Cena 1 m? zaktualizowana (z1) 581,68 610,65 730,04
Pofozenie 10% | 314 | 314 | 2,0 1,0 1,0 | 314 | 1,0 10 | 314 | 2,0 00 | 0,00
Otoczenie i
sasiedztwo 15% | 471 | 471 | 1,0 1,0 00 | 000 | 1,0 00 (000 | 20 | -10 | -471
nieruchomosci
3 | Ksztalt dziatki 15% | 471 | 471 | 2,0 2,0 00 [ 000 | 20 00 | 000 | 20 00 | 0,00
. | Dostepnos¢
| komunikacyjna | 15% | 471 | 471 | 10 | 00 | 10 | 471 | 10 | 00 | 000 | 1,0 | 00 | 000
| Struktura
| przeznaczeniaw 15% | 4,71 | 4,71 2,0 2,0 0,0 0,00 2,0 0,0 0,00 2,0 0,0 0,00
| mpzp
Stan
| zagospodarowania 10% | 314 | 314 | 1,0 1,0 00 | 000 | 1,0 00 | 000 | 20 | -10 | -3,14
| Inne
iiarinkowania 20% | 628 | 6,28 | 1,0 20 | 10 |-628| 20 | 10 |-628| 20 | -10 | 628
Ac=cmax-cmin | 31,239 |Suma 1,57 3,14 14,13
poprawek
Skorygowana cena 1 m? 31,40 583,25 607,51 715,91
Warto$¢ prawa wlasnosci 1m? pow. jako $rednia (zt) 635,56
Powierzchnia nieruchomosci ( m2) 1889
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci ( zt) 1200 572,84
WRG = 1201 000 z

przyjeto:

slownie zlotych: jeden milion dwiescie jeden ntysiecy

7.3.3. Rozdzielenie wartosci gruntu i zabudowy

Na potrzeby ustalenia wartosci bonifikaty zwigzanej z wpisaniem nieruchomosci do rejestru zabytkow
dokonano rozdzielenia warto$ci gruntu i zabudowy oraz warto$¢ obliczono gruntu pod budynkiem

Tabela 10.
Wartosé nieruchomosci WRN = 2502 000 zt
Wartos¢ gruntu WRG = 1201000 z
Wartos$¢ zabudowy WRB = 1301000 zt
Wartos¢ gruntu pod budynkiem facznie z powierzchnig zabudowy WRG/B = 208 464 71
schodow wejsciowych
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8. WNIOSKI KONCOWE
8.1. Warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej we Wroctawiu przy ul. Parkowej 13

oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 37, AM-15, o powierzchni: 1 889 m2, obreb Zalesie zabudowane;
budynkiem ustugowym — dawng willg

wg jej stanu i poziomu cen z 6 sierpnia 2021r., oszacowana w podejsciu poréwnawczym,

wynosi:
WRN = 2 502 000
sfownie zfotych: dwa miliony pieéset dwa tysigce
wtym:
Wartosc¢ gruntu WRG= 1201000z
Wartos¢ zabudowy WRB= 1301000 zf

Wartos¢ gruntu pod budynkiem facznie z

powierzchnig zabudowy schodéw wejsciowych uRel: e

Razem wartos¢ nieruchomosci WRN= 2502000 zt

8.2. Wartos¢ nieruchomos$ci wymieniona w p.8.1. moze stanowi¢ podstawe do realizacji celu o ktérym mowa
w p. 1.2. niniejszym operacie.

8.3. Jako jednostke rozliczeniowg czesci zabudowanej dziatki przyjeto zi/1m?2 powierzchni catkowitej
zabudowy.

8.4. Wartos¢ rynkowa okre$lona w punkcie 8.1. jest wartoscig dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
co oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce najwiekszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

8.5. Nieruchomos¢ nie jest potozona na terenie stanowiacym rezerwe pod realizacje celu publicznego.

8.6. Cechy rynkowe oraz ich wagi wptywajace na cene transakcyjng, a takze zakresy skali ocen (nasilenia)
dla przyjetych cen rynkowych zostaly okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen
jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow (konsultacje
z biurami posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami, konsultacje z pracownikami
podmiotow — powiernikéw mienia Skarbu Panstwa i samorzadéw terytorialnych).

8.7. Oszacowana wartos¢ nieruchomosci jest wartoscig netto i nie zawiera podatku VAT.

8.8. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaly wykonane z pomoca arkusza kalkulacyjnego excell. Wyniki
posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zastosowanych zaokraglen.
Wyniki uzyskane przy zastosowaniu do obliczen arkusza kalkulacyjnego excell, a wyniki obliczen uzyskane
przy ich sprawdzaniu metodami tradycyjnymi (za pomoca kalkulatora) mogg wykazywaé nieznaczne
rozbieznosci, ktdre nie znieksztatcajg otrzymanego wyniku i nie majg istotnego wplywu na oszacowang
wartos¢ nieruchomosci. (vide §56 ust. 2 rwn).

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Klauzule ogélne:

zalecanymi w Uchwalach Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych ujetych w Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny.

2. Wycene sporzgdzono wedlug cen netto. Oszacowana w opracowaniu wartos¢ rynkowa nie uwzglednia podatku VAT oraz innych
podatkow i opfat ponoszonych przez strony przy transakcjach kupna-sprzedazy.
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3. Niniejsza wycena nie uwzglednia wpiséw do dzialu IV ksiegi wieczystej ( zabezpieczeri hipotecznych ) oraz wplywu praw o
charakterze zobowigzaniowym na wartosc¢ rynkowa nieruchomosci.

4. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaly wykonane z pomocq arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie moga byé
obarczone minimalnymi niedokfadno$ciami wynikajacymi z zaokrgglen. Niedokfadnosci wynikajgce z zastosowanych zaokraqglen nie
majg_istotnego wpfywu na oszacowang warto$¢ nieruchomosci objetej definicjg ujeta w art. 151 ugn.

Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

1. Operat ten moze byc wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 1.2. ,Cel wyceny” niniejszego opracowania.

2 Operat ten nie moze byc publikowany w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez
uzgodnienia z autorem operatu.

3. W tredci operatu nie uzyto danych wrazliwych, o ktérych mowa w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (2016/78)
Z dnia 27.04.2016r. w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE.

4, Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostajq ujawnione tylko zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie
operatu szacunkowego moze odbywac sie tylko i wylgcznie w celach okreSlonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w
celach innych niz okreslone w operacie jest zabronione.

5. Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w szczegblnosci w sieci Internet moze odbywac sie tylko i wyfacznie po
anonimizacji wszelkich danych osobowych w nich zawartych i tylko za zgodq autora operatu

Klauzule ograniczajace odpowiedzialnosc¢ rzeczoznawcy:

1. Wylacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne wycenianej nieruchomosci, ktérych
rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie dokumentacji.
2. Wyklucza sie odpowiedzialno$c rzeczoznawcy wobec 0sdb trzecich, w szczegoinosci z tytufu wykorzystania operatu w innym

celu anizeli zostaf on sporzadzony.

Wrocfaw, dnia 10 wrzesnia 2021r.
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NOTATKA Z BADANIA EWIDENCJI

Wroctaw, ul. Parkowa 13

Jedn. ewidenc. M. Wroctaw
Obreb 008 zalesie
Arkusz mapy 15
Nr dzialki 37
Uzytek Bi
Powierzchnia dziatki ha 0,1889
Kw WR1K/00095833/0
|




NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ
WR1K/00095833/0

Wroctaw, ul. Parkowa 13

DZIAL I-O -

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki

37

Obreb ewidencyjny (nazwa)

ZALESIE

Polozenie (numer porzgdkowy / migjscowosc,
dzielnica)

WROCLAW, SRODMIESCIE

Ulica

PARKOWANR 13

Sposob korzystania

NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Obszar calej nieruchomosci

0,1889 HA

DZIAL |-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziatu
R AP 1M
w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdinosci)
Je.dnostka.samorzqdu terytorialnego (zwigzek GMINA MIEJSKA WROCLAW
miedzygminny) (Nazwa)
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Rodzaj wpisu INNY WPIS
WPIS CZESCI NIERUCHOMOSCI OKRESLONEJ JAKO BUDYNEK
MIESZKALNY-WILLA, W GRANICACH MUROW OBWODOWYCH ZE
Tre$¢ wpisu SCHODANI W ELEWACJI POtNOCNE., JAK NA ZAtACZNIKU NR 2 DO
DECYZJI, W DNIU 27.04.2016R. DO REJESTRU ZABYTKOW
WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO POD NUMEREM REJESTRU A/6004.
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
3 DECYZJA W SPRAWIE WPISANIA ZABYTKU DO REJESTRU ZABYTKOW, WRID.5130.44.2015.BL,

WROCLAW, 16

2016-04-27, DOLNOSLASKI WOJEWODZKI KONSERWATOR ZABYTKOW WE WROCLAWIU,

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

Sporzqdzit




NOTATKA Z BADANIA DOKUMENTACJI PLANISTYCZNEJ
Wroctaw, ul. Parkowa 13

Dziatka nr 37, AM-15, Obreb Zalesie

B

i |>A \ o

Rys. 1. Fragment z rysunku planu zagospodarowania

UCHWALA NR XVIII/497/20 RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA z dnia 23 stycznia 2020 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w rejonie ulicy Parkowej i Adama Mickiewicza we Wroclawiu

§ 15.
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-MN ustala sie przeznaczenie:

1) ustugi 1, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 1;
2) ustugi 2;

3) uczelnie wyzsze;

4) obiekty naukowe i badawcze;

5) obiekty ksztatcenia dodatkowego,

6) obiekty opieki nad dzieckiem,

7) edukacja z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;
8) zabudowa zamieszkiwania zbiorowego,
9) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
10) zieleri urzgdzona;,

11) obiekty do parkowania;

12) obiekty infrastruktury technicznej.

2. W ramach przeznaczenia:




1) poradnie medyczne dopuszcza si¢ wylgcznie gabinety lekarskie oraz gabinety paramedyczne;
2) edukacja dopuszcza sie wytqcznie przedszkola.

3. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowigzujq nastepujace ustalenia dotyczace uksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1) wymiar pionowy budynku lub budowli przekrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do
najwyzszego punktu pokrycia dachu, nie moze by¢ wigkszy niz 19 m;
2) udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej nie moze by¢ wigkszy niz 22%;
3) warto$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy moze byc réwna lub wigksza od 0, przy czym nie moze by¢ wieksza niz 0,9;
4) powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 40% powierzchni dziatki budowlanej;
5) w strefie zieleni, wyznaczonej na rysunku planu, powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowic co najmniej 70%
powierzchni tej strefy;
6) w wydzieleniu wewnetrznym (A) dopuszcza sie wytqcznie obiekty do parkowania;
7) w ramach obiektow do parkowania parkingi samodzielne jednopoziomowe nadziemne dopuszcza sig wytacznie w wydzieleniu
wewnetrznym (A),
8) obowigzuje ochrona drzew do zachowania wskazanych na rysunku planu;
9) dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zamieszkiwania zbiorowego, obiekty hotelowe,
obiekty opieki nad dzieckiem i edukacja obowigzuje stosowanie rozwigzari technicznych w budynkach, ktore zapewniajq w nich
wtasciwe warunki akustyczne.

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowiqzujg nastepujace ustalenia dotyczace systemu transportowego:
1) dojazd do terenu, o ktérym mowa w ust. 1, dopuszcza sie wytacznie od ulicy Parkowej;
2) dla obiektow wpisanych do rejestru zabytkow nie obowigzujg ustalenia dotyczace parkowania pojazdéw zawarte w § 10 pkt 2.

2. Ustala sie nastepujace grupy kategorii przeznaczenia terenu:

2) ustugi 1 - grupa obejmuje kategorie:

a) biura,

b) ustugi drobne,

¢) pracownie artystyczne,
d) poradnie medyczne,
e) pracownie medyczne;

3) ustugi 2 - grupa obejmuje kategorie:
a) handel detaliczny mafopowierzchniowy A,
b) gastronomia,

c) obiekty hotelowe,
d) obiekty upowszechniania kultury,
e) mieszkania towarzyszgce;
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MKZ - IZN . 410 25 2020
KZ / nr ewid.: ooo@glg /2020/W

W odpowiedzi na Panstwa pismo (PP/2833563) z dn. 22.11.2019 r. (wpt
25.11.2019 r.), dot. nieruchomoéci przy ul. Parkowej 13 we Wroctawiu, prosze
przyjaé co nastepuje:

1. Willa w granicach muréw obwodowych wraz ze schodami przy elewacji pot-
nocnej wpisana jest jednostkowo do rejestru zabytkéw pod nr A/6004; po-
nadto przedmiotowa dziatka potozona jest na obszarze ,Parku Szczytnickie-
go” wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A/2791/194 - w zwigzku z tym
wiekszo$é prowadzonych na niej dziatan, bedzie wymagac¢ wydania decyzji
- pozwolenia konserwatorskiego. [

2. Sprzedaz fragmentu nieruchomodci: willi i gruntu pod jej obrysem, naleza- : ‘L
cej jednoczesnie do gminy, bedzie wymagac wydania decyzji - pozwolenia |
konserwatorskiego; wniosek nalezy ztozyé na formularzu MKZ-10 zatgcza- i
jac m.in. umocowanie dla podpisujacego wniosek, po 2 egz. aktualnych
map i dokumenty potwierdzajace wiasnosé (wypis z katastru lub odpis
ksiegi wieczystej).

3. Przed sktadaniem wnioskéw o pozwolenia konserwatorskie na prace kon-
serwatorskie, roboty budowlane itp., wydawane na podstawie art. 36 usta-
wy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ewentualny nowy wiasci-
ciel powinien wystgpi¢ o wydanie zalecen konserwatorskich (wytycznych), o
ktérych mowa w art. 27 w/w ustawy.

4. Prace i roboty nalezy poprzedzac wykonaniem badan stratygraficznych (za
pozwoleniem MKZ), w celu ustalenia oryginalnej kolorystyki i uzytych ory-
ginalnych materiatéw. WielkosSci otworéw w elewacji, podziaty i detal stolar-
ki wymagaja uporzadkowania zgodnie ze wzorcami historycznymi.

5. Dziatka pokryta jest bogatg szatg roélinng. Dopiero szczegbtowe rozpozna-
nie dendrologiczne, poddane konsultacji (w formie zalecen) z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw, pozwoli ustali¢ jakie sa mozliwosci zagospoda-
rowania dziatki.

W zatgczeniu przesytam posiadang przez nas kopie decyzji o wpisaniu willi do reje-
stru zabytkdéw, przy czym organem prowadzacym rejestr zabytkow i posiadajacym
oryginalne i aktualne decyzje o wpisaniu do rejestru zabytkéw, jest Wojewddzki
Konserwator Zabytkow.

KYERPWNIK DZIALU

Mayddi¥n="Nnkowska

Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
ul. Bernardyniska 5; 50-156 Wroctaw

tel. +48 717 77 94 51

fax +48 717 7794 52

mkz@um.wroc.pl

www.wroclaw.pl



Dolnoslgski Wojewodzki 284839 Wroclaw, dnia 27.04.2016 1.
Konserwator Zabytkéw
we Wroclawiu

WRIiD.5130.44.2015.BL
nr re;estru zabytkow A/6804
iz .

Na podstawie art. 89 pkt 2 i art. 9 ust. |, w zwiazku z art. 6 ust.] pkt lc art. 7 ust.l ustawy
z dn. 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. 2014, poz.-1446) oraz
art. 104 kodeksu postgpowania administracyjnego (4. Dz.U.2016, poz. 23), w wyniku postgpowania
administracyjnego przeprowadzonego na waiosek z dnia 14.09.2015 r. wiasciciela Gminy Wroclaw,
reprezentowanej przez pelnomocnika Panig Dominike Haladin-Zawislak Dyrektor Wydziatu
Nieruchomosci Komunalnych w Urzedzie Miejskim Wroctawia, al. M. Kromera 44, 51-163 Wroclaw

postanawiam

wpisa¢ do rejestru zabytkow wojewddztwa dolno$laskiego budynek mieszkalny-willg
polozong we Wroctawiu przy ul. Parkowej nr 13, na dz. 37, AM-15,0breb Zalesie, w
granicach muréw obwodowych ze schodami przy elewacji péinocnej.

Zatacznik nr 2, stanowiacy integralng czes$¢ niniejszej decyzji, zawiera kopi¢ mapy w skali
1:1000 z zaznaczong granicg wpisu do rejestru zabytkow.

UZASADNIENIE

Willa przy ul. Parkowej 13 zostata wzniesiona w 1908 r., dla profesora Uniwersytetu
Wroclawskiego chemika Richarda Abegga, wedlug projektu arch. Eduarda Freytaga z 1907 r.
Laczy elementy stylu rodzimego i secesji. Usytuowana jest we wschodniej czesci miasta, przy
historycznej drodze prowadzgcej do osady Szczytniki.

To obiekt wolnostojacy, zalozony na nieregularnym rzucie, o rozrzezbionej, 2- i 3-
kondygnacyjnej bryle, z mieszkalnym poddaszem. Poszczegdlne scgmenty nakryte si
przenikajacymi sie, wysokimi dachami 2- i 3- spadowymi oraz lamanym. Na elewacji
zachodniej zachowata sie wykonana w wyprawie tynkarskiej data /908.

Budynek wzniesiony jest w konstrukcji murowanej i otynkowany. W przemyslanej
kompozycji bryly wykorzystano m. in.: umieszczone w elewacjach poludniowej i zachodniej,
na réznych wysokosciach, jednokondyg,nacyj ne wykusze zamkniete daszkami tréj spadowvmi
w elewacji poludniowej loggie balkonowa zamknigta fukiem splaszczonym i ograniczong
gieta metalowa balustradg oraz balkon o zarysie trojboku i o pelnej balustradzie; obszerny
taras w elewacji wschodnigj. Artykulacja elewacji zostala wydobyta poprzez zastosowanie
zréznicowanych wykrojéw i wielkosei otwordw okiennych oraz stolarki o szczeblinowych
podziatach. Wyrdzniajg si¢ otwory okienne werandy: duze, prostokatne, zamknigte iukiem
koszowym. W elewacji frontowej sa to niewielkie prostokqine okna zgrupowane po trzy.
rozdzielone stupkami i zalozone na wycinku kota. Wejscie gléwne do budynku, umieszczone
w elewacji péinocnej, zaakcentowane jest gankiem zadaszonym jednospadowym dachem i



prostym biegiem schoddéw. Zaréwno konstrukcja ganku jak i zadaszenia, utrzymane w
stylistyce secesji, wykonano jako metalowe, nitowane, dekorowane guzami, czolgankami,
motywem wolut i stylizowanej wici ro§linnej. W analogiczny sposéb opracowano réwniez
kraty w otworach okiennych piwnicy i parteru. W dekoracji stolarki drzwi wejsciowych do
budynku, z przewlekanymi kratami i rzedem ¢éwiekow, polaczono secesje ze stylistyka
architektury starogermaniskiej.

Wnetrze zachowalo zasadniczy uklad, z wydzielonym na wysokim parterze holem
wylozonym drewniang boazeria. Kondygnacje pomiedzy parterem a poddaszem
skomunikowane sa okazalymi schodami 2- i 3-biegowymi 2z podestami. Ozdobnie
opracowane balustrady schodéw, wzbogacone stupkami spocznikowymi, wykonano z
mosiadzu i drewna. Podniebienia czesei podestéw i biegu schodéw pomigdzy parterem i
pietrem oblicowano drewniang boazeria. Zachowala si¢ oryginalna stolarka drzwiowa, a w
holu i w czeéci pomieszezen na parterze stropy o prostych podziatach geometrycznych. Na
parterze, w naroznym pomieszczeniu pd.-wsch., funkcjonuje ozdobne Zrédetko z misa
licowana mozaika i z ozdobnym wylewem w formie rybiej glowy. W czgdci pomieszczen
parteru, ponad otworami okiennymi, wystepujg drewniane kasety na zaluzje, a kaloryfery
przesloniete sg segmentowymi, mosi¢znymi ostonami.

W 2 pol. lat 70. XX w. w budynku przeprowadzono prace remontowe, w trakcie ktérych
wymaniono pokrycie dachowe, instalacje, a obiekt pomalowano. Prace te nie spowodowaly
zmiany jego formy architektonicznej, zatem zachowal walor autentyczno$ci i wyznaczniki
stylu.

Na podstawie art. 9, ust.] cyt. wyzej ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami do rejestru wpisuje sig¢ zabytek nieruchomy na podstawie decyzji wydanej przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkow z urzedu badz na wniosek wiasciciela nieruchomosci
lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktoérym znajduje si¢ zabyiek nieruchomy.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt lc wyzej cyt. ustawy ochronie i opiece podlegaja, bez
wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome bedace w szczegdlnosci dzielami
architektury i budownictwa. Zgodnie z legalng definicjg zabytku, zawarta w art.3 zabytkiem
jest nieruchomo$é lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoly, bedqce dzietem czlowieka lub
zwiqzane z jego dzialalnosciq i stanowiqce Swiadectwo minionej epoki bqd: zdarzenia,
ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang wartosé
historyczng, artystyczng lub naukowq,

Bezsprzecznie willa przy ul. Parkowej 13 jest dzielem czlowicka i stanowi $wiadectwo
minionej epoki, gdyz jak wykazano powstala w 1908 r., a jej forma architektoniczna jest
odzwierciedleniem trendéw panujacych w tym okresie w budownictwie mieszkalnym.
Posiada walor naukowy, gdyz jest swoistym dokumentem materialnym, pozwalajacym na
konfrontowanie wspolczesnego stanu nauki, techniki i budownictwa 2z okresami
wezesniejszymi. Zachowata tez walor oryginalnosci i autentycznosci przejawiajacy si¢ w
nieprzeksztalconej pierwotnej bryle, warstwie materialowej, rozwigzaniach konstrukcyjnych i
ukladzie przestrzennym, jak tez w zachowanym detalu.

Przedmiotowy budynek jest wartosciowym przykladem architektury z pocz. XX w. laczacej
styl rodzimy z secesjg i elementami stylu starogermanskiego. Reprezentuje zatem wartoscl
architektoniczne i naukowe oraz stanowi wazne zrodio dla badan naukowych nad rozwojem i
przemianami architektury wroctawskiej w XX w. Stanowi tez cenny przyklad badawczy nad
tworczoseig arch. E. Freytaga, autora wielu obiektéw mieszkalnych, uzytecznosei publicznej
i technicznych wzniesionych na terenie Wroclawia.

Zgodnie z art. 7 ww. ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wpis do
rejestru jest jedng z form ochrony zabytkéw, ktéra ma na celu ich zachowanie, w tym




wypadku ma na celu zachowanie obiektu zabytkowego ~willi usytuowanej przy ul. Parkowej
13 we Wroctawiu.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej przystuguje stronom — na podstawie art. 127 §1 i art. 129 § 112 kpa
i art. 93 ust.1 ww. ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami — odwolanie do Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego w terminie 14 dni od jej dorgczenia, za moim posrednictwem —
Dolnoslaskiego Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu, 50-243 Wroclaw, ul.
Wiadystawa Lokietka 11.

Zalaczniki stanowigce integralng czesé decyzji:
1. Pouczenie o skutkach wpisu do rejestru zabytkow.
2. Kopia mapy w skali 1:1000 z zaznaczona granica wpisu do rejestru zabytkdw.,

Otrzymuja:

1. Gmina Wroclaw, reprezentowana przez petnomocnika reprezentowanej przez petnomocnika
Pania Dominike Haladin-Zawislak Dyrektor Wydziati Nieruchomosci Komunalnych w Urzgdzie
Miejskim Wroctawia, al. M. Kromera 44, 51-163 Wroctaw

Do wiadomosci:

1.
2.

3.

&

Narodowy Instytut Dziedzictwa, ul. M. Kopernika 36/40, 00-924 Warszawa

Zarzad Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroctawiu, Biuro Katastru
Miejskiego, Al. Marcina Kromera 44, 51 - 163 Wroclaw

Sad Rejonowy we Wroctawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych, 53-324 Wroclaw, ul.
Komandorska 16

Urzad Miejski we Wroctawiu, Miejski Konserwator Zabytkow, ul. Bemardynska 5, 50-
156 Wroctaw

Urzad Miejski we Wroctawiu, Wydziat Architektury i Budownictwa, pl. Nowy Targ
1/8, 50-141 Wroctaw

Wroctawskie Towarzystwo Naukowe, ul. Parkowa 13, 51-616 Wroctaw

a/a WRID



POUCZENIR
¢ skutkpch wpisw do rejestru zabythéw

Wpisanic obicktu do rejestru zabytkéw pociggs 2a soba nastepujace siutld wymienione w nitej wyciagu
zustawyzdnia%ﬁgmazmar.ooc!umicnbyMwiopiwenqgmby&nnﬁ(@.Dz.U.QOMpoz. 1446)

Art, 8
WWMWWMWMWWJWW,mW ju warunkéw:
2) prowadzenia prat kenserwatorelkich, resteuratarekich i rob6t budowlanych prey zebytiu;
S)Waiuwmmmmwﬂwm;

4} korzystania z zabyiku w sposdh misjecy trwele zachowanie jego warto$ci;
&mmwiummamommmmwmmmimmy
Azt 12

1 W,wwzwmmmmmm,m umieszezat pa zabytiku nieruchomym wpisanym
domjemmakhzfonmxjacyotym,iémbywktcnpodmachmnic.
Azt, 28

J.memmmwmmwm’mmmmmmWﬁm
winécicieln Jub posiadacea: .

i} dokumentacii konserwatorsidie okredlaigesi stan zachowenia zabytku wieruchomege i modliwodcl jege adaptac,
kresigjaceso 2086h ic Wwwﬂwﬁwnmmedommmmm i technologie;
¥ wojewbdzlcim  konserwatorem ; zagospodarowania mbqu nieruchomego
wrez z otoczeniem orez dalszego korzystenia 2 tego zabytku, z uwzglednieniem wyeksponowanie jego wartodci
2. W celu spelnienia wymegafi, o ktdrych mows w ust. 1, wojewddzki konserwator zabytkéw jest cbowiszany nicodplatnie
udostepnic do wgladu wiascicielowi lub posiadacsowi zabytku nieruchomego posiadans proez sichie dokumentacie tego
zabyticu oraz umoitiwi¢ dokonywanie niezbednych odpissyit tej dokumentacji.

Art. 27

Na wniosek wiasciciela Jub posiadacza zabyikm wojewdizid konserwator zabytkéw preedstawia, w formie pisemnej, zelecenia
konserwatorslde, okreflajace spos6b korzystania 2 zabyiku, jego zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich, a takze
zakres dopuszczalnych zmian, ktére mogs byt wprowadzone w tym zabytiu.

Art. 28

Niezaleinje od obowinzkéw wynikajacych z opiels nad zabytkem, okreslonych w art. 5, wiasciciel lub posiadacz zabytku
wpisanego do rejestru lub zabytkm znsjdujacego sic w wojewldzkiej ewidencii zabytkéw zawindamia wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw o;

1) uszkodzenin, zniszczeniu, zaginieciu lub kradziely zabytku, niezwlocznie po powzigcin windomogci ¢ wystapieniu

2darzenia;
2)mgx'pkniudlazebytku,niuwlomﬁepupawzi¢ciu wiadomofcl o wystapieniu zegroienia; )
4) =zmianach dotyczgcych stanu prawnego zebytiku, nie plifniej niz w terminie miesiaca od dnin ich wystgpienia
lub powzigcia o nich windomosei, .

) Art. 30

1. Wiasciciel lub posiadacz zabytku nieruchomego badé nieruchomosci o cechach zabytl jest obowinzany udostepnié ten
zabytek badZ nienuchomosé wykonawcy baded w celn ich preeprowadzenin. .
2. W przypadku odmowy udostepnienia zabytkn nierochomego bads nicruchomoécd, o ktérych mowa w ust. 1, wojewddzki
konserwator zabytkéw moze wyda¢ decyzje nakazujaca wiascicielowi lub posiadaczowi udostgpnienie tego zabytlm bads
nieruchomosci, na czas niezbedny do przeprowadzenis badan, jednak nie diuzszy nik 3 miesigee od dnia, w ktérym decyzia
stala si¢ ostaterana,

3. Za szkody wyrzadzone w zwiszla 2z badaniemi, o ktérych mowa w ust. 1 lub 2, przyshuguje odsekodowanie na zasadach

okreslonych w Kodeksie cywilnym.
Axt.36

1.Pozwolenia wojewddzldego konserwatora zabytikbw wymaga: 5 .
1} prowadzenie prac konserwatorskich; restauratorskich Iub robst budewlanych przy zabytky wpisanym do rejestry;

5) prowadzenie badan archeoslogicznych;

6) przemieszczanie zabytiou nieruchomego wpisanego do rejestru;

8) dokonywanie podziatu zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru;

9) zmiang praemaczenia zabytla wpisanego do rejestru lob sposobu korzystania z tego zabytku; . o
10} umieszezanie na zabytku wpisanym do rejestru wrzadzen technicznych, teblic, reklam oraz nepiséw, z zastrzeseniem

art. 12 ust. 1;



; 1) podgumawame innych dzialan, kibre moglyby prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu sabythku s,

o rejes

3. Pozwolenin, o ktbrych mowa w ust. 1, mogs okredlat warunki, kisre zapobiegng uaskodzeniu hub zaiszczeniu sabytku,

4. Wojewbdzid konserwator zabythéw mose uzalednit wydsmie pozwolenia na podejowanie deiatad, o ktbrych mowa w s
pkt 6, 9 i ll,odmmpmmdm,mkommmam.nwbadnychbedaﬂmmm architektonicznych b
archeologicznych. mpmammwmmwmwmummm

Art, 49

1. Wojewddzid konserwator zabytkéw moge wydaé decyzie nmakaznjeca osobie fGizycznej lub jednostoe organizacyjnej
posadqmpejtymlprawnydohmzysmmaz wﬁmdorcjm wynMacyzpzmmmﬁdntytkowanm

wieczystego, trwalego zarzadu albo prawa reeceowezo i
terminis okredlonym w tej decyzfi, pmc!mnmﬂdchmt:r&i&’bndowlany&hpxzytymmbym jdrhkhwyknnanm;cst
WmWﬂmWWMbmmumdmmm&m

art. B0

3. W przypadku wystgpienia zagroZenia dia zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, polegajncego na mogliwoded jego
znissezenia hub uerkodeenin, starosta, mmmkwmdﬂwgommamm mode wyded decyzic
omwmwMumﬂwmmmumWMpﬂom@m
nierachomodiciami stosuje si¢ odpowisdnio.

4. Jeieli nie jest mozliwe usunigeie rogrodesia, ¢ ktbrym mowa w ust. 1 ub 3:
2)&Wm&mymohhémwnhs&mm6&hqobmmmmby&6wwyﬁam przes starosis na raecz
Skarbu Pafistwa lub gminy wiasciwej z¢ wzgledu na migjece polodenia tego zabytku, w trybie i na zasadach przewidzianych
wp:wpmchogospodmuniﬁuchomoémmi

ast. 78

Osobaﬁzyanajednm&anammzqdnmrymWMBinmjednosﬁmmganimcyjm bedaca wiladcicielem badZ
WMWdcwmmmmmmmeme,MnWmoume
dotacii celowej z budéetn patistwa na dofinansowanic prac kenserwatorskich, restauratorskich Jub robét budowlanych przy
tym zabytiq.

Art, 108

1. Kto niszezy lub usckadza zebytek, podlega karze pozbawienia wolnosed od 3 micsigey do lat 5.
2.Jezeli sprawca czynu okreflonego w ust ldnalagﬂmnyﬂms podiega grzywaie, kamze ograniczenia wolnedci albo

pozbawienia wolnosei do lat 2.
3. W razie skazania za przestgpstwo okredlone w ust. 1, sgd omzeka, 8 w razie skazania za przestgpstwo okredlone w ust. 2,

sad moZe oreec, nnmazkemwﬂmnymlsp&cmymiamyzopmkanadzahyﬂmmxwwysokosmodn'zykromcgodo
trzyddestolorotnego mindmatnego wynagrodzenia.

Azt 110

1. Xto bedac wiascicielem lub posindaczem zabytiu nic zabezpieczyl go w nalezyty spostb przed usckodzeniem, zniszczeniern,

zaginieciem iub kradziezs, podiega karze aresziu, ograniczenia woltuoéci albo graywny.
2. W razie popelnienia wykvoczenia okreSlomego w ust. 1, mudna orzec nawigzke do wysokoSci dwudzesickrotnego

minimalnego wynagrodzenia na wslcazany cel spoleczny zwigzany z opicks nad zabytkami.
Art. 118

1. Kto bedac wiascicielem lub posmdawcm zebytka wpisanego do rqes-tru udb mnego zabytku megjdujgcego sie
w wojewddzlsie] ewxdcnqp zabyﬂnéw nje powindomi wojewddzkicgo konserwatora mby&nw
1) uszkodzeniu, zniszczeniu, zaginigcin fub kradziety zabytitu niezwiocznie po powzigciu madomosc: o wystgpieniu zdarzenia;

2) zagrozenin dia zabytlu niezwlocznic po powzigeiu wmdmoéaowystqp;emu zagmbcnm,
4} zmisnach dotyczgceych stanu prawnego zabytku, nie péiniej niz w terminie mxemaca od dnia ich wystgpienin lub powzigcia

o nich wiadomofici
podle&aknmmwny

2. W raszie popelnienia wykroczenia okredlonego w ust 1, moine orzec nawigzke do wysokoSci dwudziestolrotnege
minimelnego wynagrodezenia na wekazany cel spolecziry zwigzany z opicks ned zabytkermi.

Art. 114
Kto uniemosliwia hub utrudnis dostep do zabytku organowi ochrony zabytkéw, wykomujgcemu uprawnienis wyniksjace
z ustawy, podiega karze grzywny.

Art. 1X7

Kto bez pozwolenia elbo whrew warunkom pozwolenis prowadzi prace konserwatorskie, restauratorskie, mboty budowlane,
badenia konserwatorskie lub architelctoniczne pray zabytkn wpisanym do rejestru lub roboty budowlane w jego otoczeniu
aibo badania archeologiczne, podiega karze grzywny.

Art. 1318

Kic bez porwolenia umieszeza na zabytku wpisanym do rejesttu urzadzenia techuiczne, tablice, reklary orez napisy, podiega
karze grzywny.

P
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Zalacznik nr 2

Stanowi integralng czes¢ decyzji z dnia 27.04.2016 r. nr rejestru A/6004

Y slf%ad zalacznika wchodzi kopia mapy w skali 1:1000 z zaznaczong czerwona ciagla linig
granica wpisu do rejestru zabytkow willi polozonej we Wroclawiu przy ul. Parkowej 13.

Fy/Y
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mgr BarbarajNowak-Obelinda



