Projekt

z dnia 7 pazdziernika 2022 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR.........cccveueneee
RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA

w sprawie zbycia nieruchomosci potozonych przy ul. Gajowickiej 62, z rozliczeniem ,,Jokal za grunt”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2022r. poz. 559, 583, 1005, 107911561), wzwigzku zart. 13 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 oraz z 2022 r. poz. 1846),
art. 4ust. 1 pkt1, ust.3iust. 9pkt1lit. b ustawy zdnia 16 grudnia 2020r. o zbywaniu nieruchomosci
z rozliczeniem ,,lokal za grunt” (Dz. U. z 2021 r. poz. 223 oraz z 2022 r. poz. 1561), Rada Miejska Wroctawia
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Wyrazi¢ zgode na zbycie nieruchomosci gruntowych potozonych we Wroctawiu przy ul. Gajowickiej
62, oznaczonych w ewidencji gruntow i budynkoéw jako dziatki nr 16/11, 21/2 1 34/3, AM-22, obreb Potudnie,
o tacznej powierzchni 2339 m?, zuwzglednieniem, ze cena lokalu lub budynku przekazywanego przez
inwestora, na wlasnos¢ Gminie Wroctaw w zwigzku znabyciem tych nieruchomosci podlega rozliczeniu
w cenie tych nieruchomosci nazasadach iw trybie przewidzianym w ustawie zdnia 16 grudnia 2020 r.
0 zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal za grunt”.

§ 2. 1. Ustala si¢ nastgpujagce wymagania w odniesieniu do lokalu lub budynku, ktory inwestor
zobowigzany jest przekaza¢ Gminie Wroclaw w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci:

1) Przedmiotem rozliczenia moze by¢ prawo wiasnosci samodzielnego lokalu usytuowanego na parterze
budynku (wraz ze zwigzanym z nim udzialem w cze$ciach budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wylgcznie
do uzytku wiascicieli lokali oraz udzialem w prawie wtasnosci nieruchomos$ci gruntowej) lub parterowy
budynek (wraz z prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowej, na ktorej jest posadowiony);

2) Minimalna liczba lokali lub budynkow, ktére inwestor zobowigzany jest przekaza¢ Gminie Wroctaw
w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, o ktérych mowaw § 1 —1;

3) Maksymalna liczba lokali lub budynkdéw, ktére inwestor zobowigzany jest przekaza¢ Gminie Wroctaw
w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, o ktérych mowaw § 1 —1;

4) Minimalna powierzchnia uzytkowa lokalu Iub budynku, ktéry inwestor zobowiazany jest przekaza¢ Gminie
Wroctaw w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, o ktorych mowa w § 1 — 200 m?;

5) Maksymalna powierzchnia uzytkowa lokalu lub budynku, ktéry inwestor zobowigzany jest przekazad
Gminie Wroctaw w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomos$ci, o ktérych mowa w § 1—
250 m?;

6) Przeznaczenie lokalu lub budynku, ktoéry inwestor zobowigzany jest przekaza¢ Gminie Wroctaw w ramach
rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, o ktérych mowa w§ 1— ogrzewalnia dla osob
bezdomnych w okresie zimowym tj. od dnia 1 pazdziernika do 30 kwietnia, spelniajagca minimalne
standardy lokalu lub budynku okreslone w zataczniku nr 4 do rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy
1 Polityki Spotecznej z dnia 27 kwietnia 2018 r. w sprawie minimalnych standardéw noclegowni, schronisk
dla o0séb bezdomnych, schronisk dla oséb bezdomnych z ustugami opiekunczymi i ogrzewalni (Dz. U.
z 2018 1. poz. 896);

7) Minimalny standard lokalu lub budynku, ktéry inwestor zobowigzany jest przekaza¢ Gminie Wroctaw
w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, o ktorych mowa w § 1, obejmuje:
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a) Lokal lub budynek powinien spelmia¢ minimalne standardy okreslone w zalgczniku
nr 4 do rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej zdnia 27 kwietnia 2018 r.
w sprawie minimalnych standardow noclegowni, schronisk dla 0s6b bezdomnych, schronisk dla oséb
bezdomnych z ustugami opiekunczymi i ogrzewalni, w tym m.in.:

- Liczba miejsc w ogrzewalni: nie wigcej niz 50,
- Liczba miejsc siedzacych w pomieszczeniu pobytowym: nie wigcej niz 25 w jednym pomieszczeniu,
- Powierzchnia przypadajaca na osobe w pomieszczeniu pobytowym: nie mniej niz 2m?/osobe,

b) Lokal lub budynek stanowi¢ ma samodzielng funkcje¢, bez tazni ogdlnodostepnej czy noclegowni,

c) Lokal Iub budynek powinien sklada¢ sie ztrzech pomieszczen pobytowych o tacznej powierzchni
uzytkowej ok. 100 m?, w tym:

- 2 pomieszczenia dla 20 0sob (me¢zczyzn), kazde o powierzchni minimalnej 40 m?, kazde wyposazone
w 2 stoly oraz 20 krzeset wykonanych z materialdow umozliwiajacych tatwe czyszczenie i dezynsekcje,

-1 pomieszczenie dla 10 oséb (kobiet) - powierzchnia minimalna 20 m?, wyposazone w stot
oraz 10 krzeset wykonanych z materiatow umozliwiajacych tatwe czyszczenie i dezynsekcje,

- Aneks kuchenny, celem umozliwienia przygotowywania gorgcych napojow, wyposazony w plyte
elektryczng czteropolowa, zlewozmywak dwukomorowy ze stali nierdzewnej, bateri¢ stojaca
mieszaczowg ze stali nierdzewnej, blat roboczy wraz z szafkami stojagcymi i wiszacymi ze stali
nierdzewnej oraz lodéwke podblatowa,

d) Lokal lub budynek powinien by¢ wyposazony w sanitariaty ze stalym dostgpem do biezacej cieplej
i zimnej wody oraz gwarantujgce mozliwos¢ przeprowadzenia zabiegdw higienicznych, w tym:

- Toaleta meska - 3 miski ustgpowe oraz 2 pisuary, 3 umywalki, 2 prysznice,
- Toaleta damska - 2 miski ustepowe, 2 umywalki, 1 prysznic,
- Toaleta dla pracownikéw - 1 miska ustgpowa oraz 1 umywalka,

e) Wyposazenie toalety meskiej i damskie;j:

- stojace miski ustgpowe WC ze zbiornikiem ze stali nierdzewnej, podwojny przycisk sptukujacy,
odporne na wandalizm,

- stojace pisuary rynnowe ze stali nierdzewnej, odporne na wandalizm, z glowicami sptukujgcymi
(toaleta meska),

-umywalki do instalacji §ciennej ze stali nierdzewnej, odporne na wandalizm, z niewidocznym
odptywem, z zaworem czasowym - odporny na wandalizm przycisk z antyblokada,

- baterie umywalkowe ze stali nierdzewnej, odporne na wandalizm,
- pojemniki na papier toaletowy ze stali nierdzewne;j,
- dozowniki na mydto ze stali nierdzewne;j,
- podajniki na reczniki papierowe ze stali nierdzewnej w komplecie z koszem,
- wpusty prysznicowe podtogowe ze stali nierdzewnej,
- baterie i glowice natryskowe ze stali nierdzewnej, podtynkowe, odporne na wandalizm,
- suszarki do wlosow ze stali nierdzewnej, bez we¢za, nascienne,
- mieszacze centralne w szafce zamykanej na klucz,
- lustra zlicowane z powierzchnia ptytek,
- kratki $ciekowe ze stali nierdzewnej z blokada antyzapachowa,
f) Wyposazenie toalety dla pracownikow:

- miska ustgpowa WC wiszaca ceramiczna, montowana na stelazu, podwodjny przycisk sptukujacy,
w komplecie z deska,
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- umywalka do instalacji $ciennej ceramiczna,
- bateria umywalkowa ze stali nierdzewnej, mieszaczowa,
- pojemnik na papier toaletowy ze stali nierdzewnej,
- dozownik na mydlo ze stali nierdzewnej,
- podajnik na reczniki papierowe ze stali nierdzewnej w komplecie z koszem,
- lustro zlicowane z powierzchnig ptytek,
- kratka $cickowa ze stali nierdzewnej z blokada antyzapachowa,
g) W lokalu lub budynku powinny by¢ rowniez usytuowane:

- 1 pomieszczenie biurowe o powierzchni uzytkowej ok. 15 m?, wyposazone w umywalke ceramiczng
do instalacji $ciennej, bateri¢ umywalkowa ze stali nierdzewnej, mieszaczowg, dozownik na mydto
ze stali nierdzewnej, podajnik na re¢czniki papierowe ze stali nierdzewnej w komplecie z koszem,
2 biurka, 2 krzesta obrotowe, stol, 4 krzesta, 2 regatly, szafa ubraniowa, szafa aktowa oraz rolety
okienne wewnetrzne,

- Magazyn odziezy oraz magazyn $rodkow czystosci - celem zapewnienia mozliwos$ci wymiany,
dezynsekcji 1 dezynfekcji odziezy, wyposazony w regaty,

- Pomieszczenie porzadkowe o powierzchni ok. 2 m? wyposazone w zlew gospodarczy ze stali
nierdzewnej wraz z baterig mieszaczows, ztaczki do weza (ciepta i zimna woda), przytacze do pralki,
kratke $ciekowg ze stali nierdzewnej z blokada antyzapachowa, zamykang szafke ze stali nierdzewnej
—na $rodki czysto$ci oraz regaty,

- Pomieszczenie, ktore moze peli¢ funkcje izolatki, skladajace si¢ zcze$ci pobytowej dla osob
poddanych kwarantannie, o powierzchni ok. 12 m? oraz cze¢$ci higieniczno-sanitarnej o powierzchni
nie mniejszej niz 5 m?, wyposazonej w miske ustegpowa WC, umywalke z bateria oraz natrysk
o parametrach analogicznych jak w przypadku toalety meskiej i damskiej,

- Pomieszczenie na potrzeby tworzenia tymczasowych miejsc noclegowych o powierzchni
nie mniejszej niz 20 m?,

- Pomieszczenie na potrzeby gabinetu pielegniarki/lekarza, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?,

wyposazone w umywalke z baterig, kozetke, biurko, krzesto, zamykang szafke na leki i materiaty
opatrunkowe,

h) Wykonczenie lokalu lub budynku:

- Oktadziny podtogowe (posadzki typu gres lub wyktadzina obiecktowa przeznaczona do intensywnego
uzytkowania),

- Okladziny $cienne w sanitariatach ptytki ceramiczne do wysoko$ci minimum 2 m,

- Malowanie $cian i sufitow,

- Gniazdka, wigczniki i oprawy oswietleniowe,

- Stolarka okienna i drzwiowa wewngtrzna,

- Trwate i wytrzymate na uzytkowanie wyposazenie sanitarne toalet,

- Grzejniki we wszystkich pomieszczeniach pobytowych powinny posiada¢ obudowe kaloryferow,

i) Nalezy uwzgledni¢ kompleksowe zaprojektowanie i wykonczenie lokalu lub budynku pod wskazang
funkcje wraz z realizacja robot uwzgledniajaca docelowe wydzielenie w lokalu lub budynku
planowanych pomieszczen funkcjonalnych oraz docelowe rozprowadzenie wymaganych instalacji
wewnetrznych, tj:

- sanitarnych: wodno-kanalizacyjnych, wentylacji mechanicznej, centralnego ogrzewania zasilanego
z uktadu ogdlnego budynku, pomiar zuzycia w szafce pomiarowo-rozdzielaczowej,
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- elektrycznych i teletechnicznych: o$wietlenie ogoélne i dedykowane, awaryjne i ewakuacyjne, gniazd
wtykowych, sieci strukturalnej (LAN), telefonii stacjonarnej, TV, monitoring wewnetrzny
1 zewnetrzny (wejscia do lokalu lub budynku), instalacja domofonowa lub wideodomofonowa, tablica
elektryczna - lokalowa,

j) Lokalizacja 1 ilo$¢ wyjs¢ ewakuacyjnych z lokalu lub budynku powinna zosta¢ ustalona w odniesieniu
do planowane;j liczby 0s6b oraz usytuowania planowanych pomieszczen funkcjonalnych i ich odleglosci
od wyj$¢. Lokal powinien stanowi¢ odrgbng strefe pozarowa w budynku oraz winien by¢ wyposazony
w przeciwpozarowy wylacznik pradu. Dobdr urzadzen przeciwpozarowych dla ochrony lokalu winien
by¢ dostosowany do wymagan przyjetego scenariusza pozarowego,

k) Dla potrzeb lokalu lub budynku nalezy przewidzie¢ miejsce gromadzenia odpadéw (w $mietniku
terenowym lub we wbudowanej w budynek komorze $mietnikowej) oraz zapewni¢ mozliwos¢
ulokowania konteneréw na odpady wytwarzane przez osoby przebywajace w lokalu lub budynku,

1) Lokal lub budynek powinien mie¢ zapewnione 1-2 miejsca parkingowe dla obstugi lokalu lub budynku,

m) Dostepnos¢ dla oséb niepelnosprawnych - zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) oraz ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062 i1 1079), w szczegdlnosci w zakresie
dostepnosci architektonicznej (art. 6 ust. 1 pkt a, b i c ustawy):

- zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni komunikacyjnych budynkow,

- instalacje urzadzen lub zastosowanie $rodkoéw technicznych irozwigzan architektonicznych
w budynku, ktéore umozliwiaja dostep do wszystkich pomieszczen, z wylaczeniem pomieszczen
technicznych,

- zapewnienie informacji na temat rozktadu pomieszczen w budynku, co najmniej w sposéb wizualny
i dotykowy lub glosowy,

n) Lokalizacji lokalu w budynku - lokal powinien by¢ usytuowany na parterze budynku, zapewniajac
dostep dla osob, ktére posiadaja dysfunkcje zwigzane z poruszaniem si¢ oraz swobodny dojazd pojazdoéw
shuzb mundurowych, ratowniczych oraz obstugi lokalu lub budynku,

o) Parametry okres$lajace efektywno$¢ energetyczng lokalu lub budynku — zgodnie zrozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz obowiazujacymi normami.

2. Ustala si¢ nastgpujace wymagania w odniesieniu do lokalizacji lokalu lub budynku, ktory inwestor
zobowigzany jest przekaza¢ Gminie Wroclaw w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci,
o ktorych mowa w § 1 - lokal lub budynek moze pochodzi¢ wylacznie z przedsiewzigcia innego niz inwestycja,
przy czym lokal Iub budynek powinien by¢ usytuowany nie dalej niz 3 km od obecnej lokalizacji ogrzewalni
polozonej przy ul. Gajowickiej 62 we Wroctawiu oraz posiada¢ dobry dojazd srodkami komunikacji miejskie;.

3. Ustala si¢ cen¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku, ktory inwestor zobowigzany jest
przekaza¢ Gminie Wroctaw w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, o ktorych mowa w § 1 -
8583,00 z/m? brutto.

4. Powierzchnia uzytkowa lokalu lub budynku objetego rozliczeniem ustalona zgodnie zzasadami
zawartymi w Polskiej Normie PN-ISO 9836 dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych
i kubaturowych, o ktorej mowa w zataczniku do rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 .
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679).

5. Ustala si¢ termin przekazania lokalu lub budynku, ktory inwestor zobowigzany jest przekazac
na wlasno$¢ Gminie Wroctaw w ramach rozliczenia w cenie nabywanych nieruchomosci, liczony od dnia
przeniesienia na inwestora prawa wlasnosci zbywanych nieruchomosci - 36 miesigcy.

§ 3. Operat szacunkowy, okreslajacy warto$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w § 1, stanowi zatacznik
do niniejszej uchwatly.

§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Wroctawia.
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§ 5. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej Wroctawia
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DORADZIWO INWESTYCYJINE
JERZY WICZKOWSKI

ul. Przyjaini 38 G tel./ffax. 71 78 88 569, kom 508 56 26 29
53-030 Wroctaw PKO BP nr 61 1020 5226 0000 6702 0252 0831
NIP 895-001-25-13 REGON 9301446809

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE)
POLOZONEJ WE WROCLAWIU, UL. GAJOWICKA 62
DZIAEKINR 16/11, 21/2, AM-22 ORAZ DZIALKA NR 34/3, AM-22 OBREB POLUDNIE,
POW. tACINA 2 339 m?2

.
e
-

~ s

B 1 SEnr e a ‘i\. - e e e 'E-V : 5 "“'*-.. a”’ 5 B
Wtasciciel nieruchomosci: MINA WROCLAW
Zamawiajqcy: GMINA WROCLAW
Poziom cen: 31 sierpnia 2022 r.
Stan nieruchomasci: 31 sierpnia 2022 r.

Opracowanie:

Wroctaw, sierpient 2022 r.
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz. nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana budynkami ustugowo-handlowymi, w tym
lokal o pow. 83,98 m2 objgty umowa najmu z przeznaczeniem na sklep spozywczy, pustostan o
pow. 18m? oraz lokal o pow. 388,08 m2 objety umowa najmu z przeznaczeniem na prowadzenie
ogrzewalni (Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta) oraz nieruchomos$é niezabudowana:
- pofozone we Wroctawiu przy ulicy Gajowickiej 62,
- oznaczone geodezyjnie jako dziatki nr 16/11 i 21/2, AM-22 o powierzchni 2 264 m?2 oraz
dziatka nr 34/3 AM-22 o powierzchni 75 m? obreb Potudnie.
Nieruchomos$c¢ skiadaiaca sie z dziatek nr 16/11, 21/2 AM-22 posiada urzadzong Ksiege

Opis Wieczysta ni prowadzong w Sgdzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykow, IV
nieruchomosci: | Wydziat Ksigg Wieczystych. Nieruchomoéc skiadajaca sie z dziatki nr 34/3 AM-22 posiada
urzgdzong Ksiege Wieczystg nr prowadzong w Sadzie Rejonowym dla

Wroctawia-Krzykow, [V Wydziat Ksigg Wieczystych.

W Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego teren na ktorym
polozona jest nieruchomoé¢ oznaczony jest symbolem i przeznaczony w funkgji podstawowej:
MU - obszary mieszkaniowo- ustugowe.

Zakresem wyceny objeto nieruchomosc opisana wyzej jako przedmiot prawa wiasnosci.

Zakres i cel Okreslenie aktualnej wartoSci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowych nieruchomosci w
Wyesay. celu sprzedazy w trybie przetargowym.
Zastosowane
podejscie.

Wyceny dokonano w podej$ciu mieszanym.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
Wynosi:
WRN = 3 837 000 zt
Rodzaj okresionej | sfownie zfotych: trzy miliony osiemset trzydziesci siedem tysiecy

wartosci. wtym:
_ Wartos¢ Wartosé gruntu dz. 16/11, 21/2, 34/3 WRG=| 3900000
nieruchomosci. -
Koszty wyburzenia 2abudowy na dz.16/11, 21/2 Krozh = 68 000
Wartosé mat porozb. zabudowy na dz. 16/11, 21/2 Wmrozb. = 5000
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci WRN=| 3837000
Data na ktora
okresiono wartosé 31 sierpnia 2022 r.
nieruchomosci

Data sporzgdzenia

31 sierpnia 2022 r.
operafu:

Pieczet i podpis
rzeczoznawcy:
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Wroctaw, ul. Gojowicka 62, dz.nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22: obreb Potudnie

1. CZESC OGOLNA
1.1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana budynkami ustugowo-handlowymi z lokalami:- lokal o

pow. 83,98 m? objety umowg najmu z przeznaczeniem na sklep spozywczy; - pustostan o pow. 18m2: - lokal

0 pow. 388,08 m? objety umowa najmu z przeznaczeniem na prowadzenie ogrzewalni (Towarzystwo Pomocy

im. Sw. Brata Alberta) oraz nieruchomos¢ niezabudowana:

- potozone we Wroctawiu przy ulicy Gajowickiej 62,

- 0znaczone geodezyjnie jako dziatki nr 16/11, 21/2 AM-22 o powierzchni 2 264 m2 oraz dziatka nr 34/3

AM-22 o powierzchni 75 m2 obreb Potudnie.

Nieruchomos¢ skiadajgca sie z dziatek nr 16/11, 21/2 AM-22 posiada urzadzona Ksiege Wieczysta nr
prowadzong w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomos¢ skiadajaca sig z dziatki nr 34/3 AM-22 posiada urzadzong Ksiege Wieczysta nr
prowadzong w Sgdzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykéw, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

W Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego teren na ktérym pofozona jest
nieruchomos¢ oznaczony jest symbolem i przeznaczony w funkcji podstawowej:
MU - obszary mieszkaniowo- usfugowe.

WZIZT. Dla dziatek nr 16/11, 21/2, 34/3 obreb Potudnie powstatych w wyniku podziatu zostata wydana Decyzja
Nr 6349/14 z dnia 19.12.2014r. o Warunkach Zabudowy i Zagospodarowania Terenu (WZiZT) dla inwestycji
obejmujacej budowg budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja ustugowo- handlowa w parterze,
parkingiem podziemnym oraz niezbednymi urzgdzeniami infrastruktury technicznej.

1.2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowych nieruchomosci w celu sprzedazy w trybie
przetargowym.

1.3. PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Umowa Nr ZP/PN/80/17/2020/\WWNS z dnia 4.01.2021 r. zawarta pomiedzy Gmina Wroctaw reprezentowang
przez Dyrektora Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci dziatajgcego na podstawie peinomochictwa
Prezydenta Wroctawia przy kontrasygnacie Skarbnika Miasta Wroctawia, a Jerzym Wiczkowskim
prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg Doradztwo Inwestycyjne Jerzy Wiczkowski z siedzibg we
Wroctawiu przy ul. Przyjazni 38G.

1.4. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

1.4.1.  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2021r., poz. 1899 z pézn.
Zm.)- ugn

1.4.2.  Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r., poz.
555) — pzp

1.43. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740) - uke,

1.44. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2019r., poz. 2204 z pézn. zm.)

1.45. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021r. poz. 555) oraz Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011
I. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. nr 165, poz. 985, 2011r.) - rwn

1.486. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majatkowych:
Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe i Specjalistyczne oraz Noty Interpretacyjne pkzw
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz.nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

1.5. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e Dane z Katastru Miejskiego we Wroclawiu.
e Dokumenty planistyczne: plany miejscowe, Studium Uwarunkowan .......
* Informacje i materialy udostepnione przez Zamawiajgcego,

» QOgledziny nieruchomosci,
e Notowania cen rynkowych:

- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaltowania sie poziomu cen nieruchomosci
gruntowych ksztattujgcych sie w wolnym obrocie na terenie miasta Wroctawia,

- baza danych wiasna.
¢ Dokumentacja fotograficzna

1.6.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny: 31 sierpnia 2022 r.

Data, na ktérg okreslono wartosé nieruchomosci: 31 sierpnia 2022 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzglgdniono w wycenie stan nieruchomosci: 31 sierpnia 2022 r.
Data ogledzin nieruchomosci: 08 czerwca 2022 r.

2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
23

2.1.1. Stan wg ksiegi wieczystej.

STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$¢ skiadajgca sie z dziatek nr 16/11, 21/2 AM-22 posiada urzadzong Ksigge Wieczysta nr
prowadzong w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia-Krzykéw, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nr Ksiggi Wieczystej

Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dziat | — ,0znaczenie nieruchomosci'

Numer dziatki 16/11
identyfikator dziatki 026401_1.0022.AR_22.16/11
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0022, POLUDNIE
Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, DOLNOSLASKIE, M. WROCLAW, WROCLAW M., WROCLAW
miejscowosc)
Ulica ZAPOROSKA G 105826 D
Sposob korzystania DR - DROGI
Przyiaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

torej odlgczono dziatke, obszar) »O/AOSHA
INumer dzialki 212
lidentyfikator dziatki 026401_1.0022.AR_22.21/2
(Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0022, POLUDNIE

Pofozenie (numer porzadkowy /
wojewddziwo, powiat, gmina,

DOLNOSLASKIE, M. WROCLAW, WROCEAW M., WROCLAW

micjscowosct)

Ulica GAJOWICKA 62

Sposab korzystania BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ,0,2158 HA
ktorej odigczono dzialke, obszar)

Obszar calej nieruchomosci 0, 2264 HA
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz. nr16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

Dziat 1 - SP - ,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig’

Brak wpisow
Dzial Il - ,Wtasnosc®
Lisia wskazan udzialow w prawie (numer
uidziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj il
wspolnosci)
Uednostka samorzadu terytorialnego
zwigzek miedzygminny) (Nazwa, GMINA WROCLAW, WROCEAW, 931934839
siedziba, REGON)
Dziat lll - ,Prawa, roszczeniza i ograniczenia”
Brak wpisow
Dziat IV - ,Hipoteka"
Brak wpisow

Nieruchomos¢ skladajgca sig z dziatki nr 34/3 AM-22 posiada urzadzong Ksigge Wieczys
prowadzong w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykow, |V Wydziat Ksiag Wieczy

Nr Ksiegi Wieczystej
Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dzial | - ,Oznaczenie nieruchomosci”
INumer dziatki 34/3
e 025401_1.0022.AR 22.34/3
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0022, POLUDNIE
Potozenie (numer porzadkowy /
wojewodztwo, powiat, gmina, DOLNOSL&SKIE, M. WROCLAW, WROCtAW M., WROCLAW
migjscowosc)
s GAJOWICKA G105818 D
Sposab korzystania DR - DROGI
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
kiorej odiaczono dziaike, obszar) , 0,0075 HA
Obszar calej nieruchomosci 0,0075 HA
Dziat | - SP - ,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”
Brak wpisow
Dziat Il - \Wiasnosc”
Lista wskazan udziaiow w prawie (numer
zialu w prawief wielkos¢ udziatu/rodzaj i
Sinosci)
Eﬂgﬁ;ﬂﬁ%ﬁ&ﬁg@ GMINA WROCLAW WYKONUJACA ZADANIA POWIATU JAKO MIASTO NA
iedziba, REGON) PRAWACH POWIATU, WROCLAW, 931934833
Dziat lll - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia®
Brak wpisow
Dzial IV - Hipoleka®
Brak wpisow

2.1.2. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw

Tabela 1.
Jednostka ewidencyjna Miasto Wroclaw
Obreb 0022 Potudnie
Nr KW
Arkusz mapy nr 22

Dziatki nr 16111, 2112
Uzytek DR, Bl
pow. m2 2264
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz. nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

Tabela 2.
Jednostka ewidencyjna Miasto Wroclaw
Obreb 0022 Poludnie
Nr KW
Arkusz mapy nr 22

Dziatki nr 3403
Uzytek DR

pow. m? 75

2.2. OPIS NIERUCHOMOSCI

2.2.1.Stan otoczenia

Wielko$¢, charakter i stopienn zurbanizowania miejscowosci: Wroclaw jest 4 miastem w Polsce pod
wzgledem liczby mieszkaricow (643 tys. mieszkarncow) oraz 5 pod wzgledem powierzchni (293 mk2).

Wrroctaw posiada drugi po Warszawie pod wzgledem wielko$ci dochodéw (3,814 mid zt w 2012) i wydatkéow
(3.804 mid zt) budzet w Polsce. Dochody w przeliczeniu na jednego mieszkanca (6025 PLN) takze ustepuja
jedynie Warszawie. Na koniec czerwca 2021 roku wskaznik bezrobocia rejestrowanego we Wroctawiu wynosit
4,8%. We Wroctawiu produkowane sg m.in. autobusy, tramwaje, wagony kolejowe, AGD, $rodki chemiczne
i elektronika. Od poczatku 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 zroznicowany, poczgwszy
od wysokiego w centrum (Stare Miasto) i obrebach przylegajacych do obrebu Stare Miasto, poprzez sredni
na osiedlach srédmiejskich i czesciowo przylegajacych do obwodnicy srédmiejskiej , az po niski na osiedlach
peryferyjny

2.2.2. Lokalizacja.

i ST
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz. nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

Nieruchomos¢ jest potozona w strefie centralnej Wroclawia na dziatkach pomiedzy ulicg Gajowicka i ulica
Zaporskg. W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
starego typu. W odleglosci ok. 350 m od nieruchomosci znajduje sie Sky Tower. W odlegtosci do 1,3 km
od nieruchomosci znajdujg sig trzy centra handlowe: ,Centrum Handlowe Borek”, ,Arkady Wroclawskie” oraz
~Wroclavia”. Nieruchomos¢ oddalona jest od Dworca Gléwnego ok. 1,5 km. Ceche polozenie okresla sig jako
atrakcyjne (2).

Fot. 2. Sasiedztwo i otoczenie nieruchomosci ( www.geoportal.wroclaw.pl )
Najblizszy przystanek autobusowy znajduje sig tuz obok nieruchomosci zaréwno przy ul. Gajowickiej, jak i
ulicy Zaporskiej. Najblizszy przystanek tramwajowy znajduje sie przy ul. Wielkiej, w odlegiosci ok. 560 m
od przedmiotowej nieruchomoséci. Ceche dostepnos$é komunikacyjng uznaje sie za posrednia (1).

_ /3 ERES M e o
Fot. 3. Dostgpnos¢ komunikacyjna nieruchomosci (zrodio: www.geoportal.wroclaw.pl )
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Wroctaw, ul. Ggjowicka 62, dz.nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; cbreb Potudnie

Dziatki posiadajg dostep do podstawowych sieci mediow przebiegajgcych w ulicy Gajowickiej oraz

Zaporskiej. W ulicy Gajowickiej przebiega rowniez sie¢ cieptownicza c400.

oDt o

Vo Ly :'.E‘. ":5 '. : 1 n :'1 : ._:!II
Rys. 1. Fragment z mapy zasadniczej dziatki nr 21/2, 16/11, 34/3

2.2.3. Dziatki.

Dziatki posiadajg nieregularny ksztalt. Teren dziaiek ptaski. Dziatka nr 21/2 zabudowana jest budynkami
ustugowo- handlowymi z loaklami: - lokalem o pow. 83,98 m? objetym umowg najmu z przeznaczeniem na
sklep spozywczy; - lokalem o pow. 388,08 m? objetym umowa najmu z przeznaczeniem na prowadzenie
ogrzewalni (Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta); - oraz czesciowo pustostanem o pow. 18m2.
Dziatka nr 16/11 zabudowana jest czesciowo pustostanem.

Dziatka nr 34/3 jest niezabudowana.

Zachdnia czesc¢ dziatki nr 21/2 zagospodarowana jest jako zieleri z nasadzeniami w postaci drzew.
Wschodnia czes¢ dziatki nr 21/2 jest zabudowana, teren wokét budynkéw utwardzony zostat nawierzchnig z
plyt betonowych.

Nawierzchnia na dz. nr 34/3 oraz 16/11réwniez wykonana zostata z plyt betonowych.

Czes¢ dzialek nr 21/2, 16/11 oraz 34/3 uzytkowana jest jako parking.

Nieruchomos¢ z racji swojego polozenia:

- pomiedzy ulicami Gajowickg i Zaporska,

- przeznaczenia w studium pod tereny mieszkaniowo- ustugowe,

a takze w zwigzku z wydaniem dla nieruchomosci Decyzji o warunkach zabudowy Nr 6349/14 dla inwestycji
obejmujgcej budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowo- handlowg w parterze,
parkingiem podziemnym oraz niezbednymi urzgdzeniami infrastruktury technicznej ( po wyburzeniu istniejacej
zabudowy) posiada wzglednie korzystne walory inwestycyjne.
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz.nr 16/11, 21/2, 34{/3 AM-22; obreb Potudnie

Fot. 4-7 . Widok na stan dzialek nr 16/11, 21/2, 34/3

2.2.4. Zabudowa.
Zestawienie zabudowy na dziatkach nr 21/2, 16/11

Tabela 3.
nr dziatki Nr budynku pow zab m? kubat m?
2112 1 552 1032
2112, 16111 2 24 72

1. Bynek nr 1

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Fundamenty betonowe, konstrukcja tradycyjna, sSciany
murowane z cegly, stropodach. Stolarka okienna w zlym stanie technicznym. Elewacja budynku w ziym stanie
technicznym. Budynek pelni funkcje ogrzewalni oraz sklepu spozywczego.

Nie przeprowadzono ogledzin wewnatrz budynku, nie ustalano stopnia zuzycia elementéw zaréwno
konstrukcyjnych jak i wykonczeniowych.
Przyjeto stopien zuzycia technicznego:

Szt = 60%

Majgc na uwadze przyjetg procedure wyceny, przyjety stopien zuzycia technicznego zabudowy nie ma
wpiywu na oszacowang warto$é rynkowa nieruchomosci
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Fot. 8-9. Budynek nr 1- cze$¢€ przeznaczona na ogrzewalnie. Budynek przewidziany do wyburzenia

io
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

= LT P ey | o

Sy ey T

Fot. 10 - 11. Budynek nr 1- cze$¢ przeznaczona
2. Budynek nr 2
Pow. zabudowy: 24 m?,

Kubatura: 72 m@.

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Fundamenty — nie badano, konstrukcja mieszana, Sciany
czgsciowo murowane z cegly, czeSciowo stolarka stalowa, stropodach. Stolarka okienna w ziym stanie
technicznym. Elewacja budynku w zlym stanie technicznym.Budynek jest pustostanem.
Nie przeprowadzono ogledzin wewnatrz budynku, nie ustalano stopnia zuzycia elementéw zaréwno
konstrukeyjnych jak i wykonczeniowych.
Przyjmuje sie zuzycie techniczne i funkcjonalne

Szt =Szf= 70%

na skiep spozywczy. Budynek przewidziany do wyburzenia

Majac na uwadze przyjeta procedure wyceny, przyjety stopien zuzycia technicznego zabudowy nie ma
wplywu na oszacowang wartosé rynkowa nieruchomosci.

11
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Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz. nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

Fot. 12 - 13. Budynek nr 2- pustostan. Budynek przewidziany do wyburzenia

12
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Wroctaw, ul. Gojowicka 62, dz. nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Potudnie

3. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

3.1. Studium

Obszar na ktorym polozona jest nieruchomos¢ jest objety studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego przyjetego UCHWALA NR L/1177/2018 RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA
z dnia 11 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia.

Na rysunku studium teren na ktdérym potozona jest dziatka polozony jest na jednostce urbanistycznej

A11 Srédmiescie Poludniowe — obszary mieszkaniowo- ustugowe.

Przeznaczenia terendw

Na obszarze jednostki obowiazuja nastepujace obszary przeznaczen, o kiérych mowa w czesci IV, rozdziale 2, podrozdziale 2.2:
MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe (99,1 %)

klasy przeznaczen: mieszkalnictwo , ustugi powszechne 1, usfugi powszechne 2 , ustugi wielkomiejskie , ustugi publiczne , nauka ,
infrastrukiura , zielen

W — obszary wojskowe ™ (0,9 %)

o

‘,‘, Przedniictowa

i piefschomosé

3.2.WZiZT.

Dla dziatek nr 16/11, 21/2, 34/3 obreb Poludnie powstalych w wyniku podzialu zostata wydana Decyzja
Nr 6349/14 z dnia 19.12.2014r. o Warunkach Zabudowy i Zagospodarowania Terenu (WZiZT) dla inwestycji
obejmujacej budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowo- handlowg w parterze,
parkingiem podziemnym oraz niezbednymi urzgdzeniami infrastruktury technicznej.

13
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-~ o warunkach zabudowy

Nz podstawie art. 59 ust. 1 | art.. 61 ust 1 ustawy z dnie 27 marce 2003 r,
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U, z 2012r o0z, 647 ze zm. ), w
zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy, craz art. 10£ ustawy z dnia 14 czerwes 1960 r. -
Kadeks postepowania administracyjnego (Lj.: Dz. U. z 2013 r.,, poz. 267 ze z2m.]

ustalam
na rzecz Gminy Wroclaw
warunki zabudewy

przy ul. Gajowickiej 62 we Wradawiu,
pznaczenia geodezyvine abreh: Poludnie, AM-22, czesc dzialek nr 21, 16/7, 34721 16/8

dla inwestycji obeimujacej

Budowe budynku mieszkalnego wielsrodzinnego z funkcja ustugowe-handiowa w parterze |
parkinglem podziemrym oraz z niezbednymi urzadzeniami infrastrukdiery technieznej

i. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zahudowa mieszkalnc-usiugowa.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z analizy fuskeji oraz cech zabudowy ¢ zagospedarowania tereny, a takie 2z
przepiséw cdrgbnych:

@) Ustalenia dotyeczace funkeji zabudowy | zagospodarowania tereno =z
uwzglednieniem ustalent dotyczacych warunkéw i wymagan ochrony |
ksztaltowania ladu przestrzennego:

- liniz zebudowy: obowiazujaca jako nieprzekraczelng - zgodnis 7 zelgcznikiem
graficzriym.

- wekainik wielkade: powierzehnl zabudawy dla c2efel dzialld ar 21 o pow. 2100 m?: do
0,33

- szerokosE elewaci frontowej: of 16,0 mde 28,0 m

- wysokosg gdrne] krewedzi elewacji frontowel, jef geymsu lub attyki/ wysokosC max.
Budynku: od 17,0 m do 37,0 m od istniejacego poziamu terenu

- geomatria dachu: dach plaski

1d: EF57B14A-5318-4B0D-B426-BEC07F237A8E. Projekt Strona 14 14



Wroctaw, ul. Ggjowicka 82, dz.nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22: obreb Potudnie

Rys. 3. Mapka do decyzji o iZT z zaznaczenie

WNIOSKI
Majac na uwadze w szczegolnosci wskazania zawarte w pkt 3.2 dotyczgce wydanej Decyzji o warunkach
zabudowy Nr 6349/14 dla przedmiotowej nieruchomosci, uznano, ze z uwagi ha znaczgce ograniczenia w
mozliwosciach inwestycyjnych dzialki, a w szczegéinosci w odniesieniu do tresci decyzji o WZIiZT, w ktérej te
ograniczenia zostaly uwzglgdnione uznano, ze wiasciwym sposobem ustalenia wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci bedzie wycena w podejsciu mieszanym, metodg pozostatosciowg z
uwzglednieniem kosztéw rozbiérki znajdujacej sie na dzialce zabudowy.

W ocenie biegtego, istotnym ograniczeniem inwestycyjnym dla przedmiotowe] dziatki jest wskaznik
zabudowy ustalony w oparciu o pomiar powierzchni oznaczonej na mapie zasadniczej stanowigcej

zalgcznik do decyzji o WZIZT, nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, ktory wynosi w odniesieniu do czesci
dziatki nr 21 o powierzchni 2100 m? - 0,1805 (400m?%2100m?), a nie jako mozliwy do przyjecia i wynikajacy z
tresci decyzji wskaznik zabudowy o wartosci do (!) 0,33 ,dla czesci dziatki nr 21 o powierzchni 2100 m?” —co
mogloby czyni¢ maksymalng powierzchnie zabudowy 693 m2. W stosunku do powierzchni catej
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny wskaznik ten wynosi 0,171 (400m?#/2339m?2 = 0,171). Wartosé
tego wskaznika zabudowy w odniesieniu do funkcjonujacych dla zabudowy wielorodzinnej wskaznikow o
wartosci -powyzej 0,5 uznaje sie jako maly co uzasadnia przyjecie oceny o ograniczonych mozliwosciach
inwestycyjnych przedmiotowej nieruchomosci. Istotnym ograniczeniem dla tej inwestycji moze by¢ réwniez
wymagana iloé¢ miejsc postojowych ,mp” odpowiadajgca wskaznikowi 1mp/1 lokal mieszkalny.Majgc na
uwadze przede wszystkim ograniczone mozliwosci inwestycyjne dla tej lokalizacji na obszarze miasta nie
zanotowano transakcji nieruchomosci o podobnych mozliwosciach inwestycyjnych. Nadto podkreslié nalezy,
Ze ze wzgledu na zmieniajgce sige w sposdb nieprzewidywalny koszty realizacji tego typu inwestycji, jak
rowniez, co jest najbardziej istotne, pogarszajgce sig warunki kredytowania przez banki zakupu mieszkan,
ewentualne zastosownie do wyceny podejécia poréwnawczego bytoby obarczone znacznym ryzykiem biedu.
W tej sytuacji autor wyceny uznat, ze mozliwym do zastosowania podej$ciem, o najmniejszym ryzyku bledu
szacowania wartosci przedmiotowe] nieruchomosci moze by¢ podej$cie mieszane, metoda
pozostatoSciowa, gdzie parametrami wyjsciowymi beda:

- ceny mieszkan z rynku deweloperskiego;

- koszty realizacji inwestycji z rynku wykonawczego (infromacje od inwestoréw);

- koszty kredytowania inwestycji;

- inne parametry istotne w procesie niwestycyjnym.
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Majac na uwadze powyzsze przeglgdowi i analizie zostng poddane rynki:

- pierwotny (deweloperski ) lokalf mieszkainych z obszaru Obrebu Grabiszyn oraz Potudnie;
- pierwotny (deweloperski ) lokali ustugowych z obszaru Obrebu Stare Miasto, Potudnie, Gaj, Grabiszyn,

Tarnogaj

- kosztéw realizacyjnych inwestycji facznie z kosztami finansowania.

4. RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH — STAN DEWELOPERSKI

4.1. CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Zrédta informacji: akty notarialne znajdujace sie w ZGKiKM we Wroctawiu oraz baza wiasna:

a) rodzajrynku: transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych ze strefy centralnej oraz $rédmiejskiej, obreb

Potudnie oraz Grabiszyn, rynek pierwotny, standard deweloperski;

b) obszar rynku: strefa centralna oraz srodmiejska zabudowy mieszkaniowo - ustugowej Wrociawia,

obreby geodezyjny Poludnie oraz Grabiszyn,

c) okres badania rynku: lata 2021 - 2022,
d) popyt i podaz: rynek z przewaga nieznaczna (stabngca z powodu inflacji) popytu, strefa miasta

Cieszgca sie zainteresowaniem ze wzgledu na blisko$¢ centréw handlowych, obiektéw publicznych,

dos¢ dogodny dostep do centrum miasta,

e) stan Srodowiska naturalnego: strefa zabudowy wielkomiejskiej, wielorodzinnej, znaczace i

odczuwalne oddzialywanie ruchu samochodowego i transportu publicznego,

f) inne ograniczenia: ograniczona ilo§¢ miejsc parkingowych,

4.2. ANALIZA RYNKU
4.2.1. Dobér prébki.

Na rynku nieruchomosci, ktérego charakterystyke przedstawiono powyzej zanotowano kilkaset transakgcji lokali
mieszkalnych sprzedawanych na rynku deweloperskim w okresie 2021-2022. 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 21 transakcji, ktére w ocenie autora operatu najbardziej speinialy warunki podobienstwa do

przedmiotu wyceny. Transakcje zestawiono w tabeli ponizej.

Tabela 5.

pow.

Lp Nr Rep. AN tr:r:::wii Obreb ';:‘:';‘ ce"? ﬂr;eﬂ" f;“; ::t'::’ jﬁﬁu(ai}fﬁ:;
(m2) p.u.

1 90283/2021 | 20211209 | Potudnie | 3215 |33277269| 10350,63 10700,05

2 6424/2021 | 20210927 | Grabiszyn | 41,01 | 39424768 | 961345 10 060,10

3 3339/2021 | 2021-0112 | Grabiszyn | 58,58 |55281917 | 943700 10299.12

4 385/2021 | 2021-02-10 | Grabiszyn | 5861 |55244194| 942573 10239.26

5 8727/2021 | 2021-11-08 | Grabiszyn | 37,20 |349687,49| 940020 9768,24

6 6368/2021 | 2021-09-24 | Grabiszyn | 3724 | 35004184 | 939962 984124

7 7069/2021 | 2021-10-04 | Grabiszyn | 3639 | 34070518 | 9 362,60 9786,20

8 10131/2021 | 2021-04-07 | Grabiszyn | 38,18 | 351 447.41 9205,01 9.909,79

9 8307/2021 | 2021-0319 | Grabiszyn | 56,35 |517056,98| 917581 900,69

10 30498/2021 | 2021-0420 | Grabiszyn | 7340 | 66181296 | 901653 9 686,48

11 6922/2021 | 20211001 | Grabiszyn | 37.28 | 326594,96 | 873377 9133,47

12 1243212021 | 2021-04-29 | Grabiszyn | 47.93 |407464,30| 850124 9119,59
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13 8988312021 2021-12-08 Poludnie 45,71 382 186,48 8 361,11 8 644,82
14 6501/2021 2021-09-27 | Grabiszyn 32,80 272 040,46 8 293,92 8679,26
15 62322021 2021-09-22 | Grabiszyn 49,47 406 139,320 8 209,81 8 598,39
16 9219/2021 | 2021-03-29 | Grabiszyn 4712 | 378 947,69 8 042,18 8670,53
17 756212021 | 2021-01-27 | Grabiszyn 4385 |346713,78 7 906,81 8 608,51
18 B6879/2021 2021-10-01 Grabiszyn 67,24 530 194,21 7 885,10 8 245,96
19 825212021 | 2021-10-22 | Grabiszyn 5853 | 464 855,92 794218 8 276,63
20 3085872021 2021-04-21 Grabiszyn 74,83 589 002,78 7 871,21 8 454,69
21 30349/2021 | 2021-04-19 | Grabiszyn 7470 | 586 899,56 7 856,75 8 441,90
49,93 srednia 8 761,46 9289,19
3215 min 7 856,75 8 245,96
74,83 max 10 350,63 10 700,05

wspotczynniki 0,897 0,888

korygujace 1,317 1,152

Data wyceny 31.08.2022
wspolcz. trendu 0,52%

4.2.2. Wyznaczenie wspéiczynnika trendu.

Zalozeniem analizy bylo ustalenie wplywu czynnika czasowego na zmiany poziomu cen jednostkowych
nieruchomosci lokalowych ktére bylty przedmiotami obrotu na analizowanym rynku. Badaniem objeto
przedziat czasowy lat 2021-2022.

Aproksymacji zbioru dokonano metodg regres;ji linowej.

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

Regresja zaleznosci Cj/t y=1,3794x - 53041
14000

12000

10000 | - =8 - o

8000

6000 =
4000

2000

0 Beccovessramegn = sl e s e s ke se o g el e

15 lis 4 sty 23 lut 14 kwi 3cze 23 lip 1iwrz  31pai 20 gru 8lut

Wspéiczynnik trendu wyznaczono z rownania prostej regresiji:

dlaxt= 44199 yl= 79271
dax2= 44566 y2 = 8433,34
by = 506,24
Aylyt = 0,06386

& = (Ayiyl)in | 0,0052

&= (Ayiyl)yn | 0,52%

*

iloé¢ dni od poczatku 1900r. do daly transakcji najstarszejf
** flosc dni od poczatku 1900r. do daty transakcji najmfodszej
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W zwiazku z powyzszym wspotczynnik Sredniomiesigczny zmiany cen jednostkowych w badanym okresie
czasu przyjeto na poziomie 0,52%.

4.2.3. Ustalenie cech réznicujacych i przyjecie wag.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych
nieruchomosci oraz na podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegodlnione zostaty cechy rynkowe
(atrybuty) oraz ich wagi wplywajace na cene transakcyjna, a mianowicie:

Tabela 6.
waga Ocena cechy
cecha (atrybut) | cechy
%l 2 1
atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
strefa centralna miasta, bliskoé¢ centréw handlowo- strefa $rodmiejska miasta,oddalenie od centrow
Polozenie 40% | uslugowych oraz administracyjnych, dogodny dostepdo | handiowo-uslugowych oraz administracyjnych, mniej
komunikacji publicznej, otoczenie terentw dogodny dostep do komunikacji publicznej, otoczenie
zagospodarowanych terendw zagospodarowanych
korzystne dosc korzystne
sOto‘czeme : 30% sasiedziwo zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej sasiedziwo zabudowy mieszkaniowe] wiglorodzinngj
cden oraz ustugowsj nowopowstatej, dobrze starego typu iflub terendw niezagospodarowanych,
zagospodarowana okolica, przyjazne ofoczenie obojetne otoczenie
dogodna posrednia
Dostepnosc 30% bariasiki o ; posredni dostep do drogi publiczne] bedacej wazng
Aapeekd A zposredni dostep do drogi publicznej bedacej wazng . T ¥
komunikacyjna arterig komunikacyjng miasta oraz dogodny dostep do ;;t;nq I‘;En;zmﬁfzéﬁ m'ﬁg&g'ﬁg? doguﬁn);}
komunikacji publiczne] autobusowej i tramwajowej @ tralrn 2:1@(;\'1'61 S b

4.2.4. Wyniki analizy rynku lokali mieszkalnych

Sredniomiesigczny wspéfczynnik trendu cen jednostkowych w badanym okresie czasu wyniést 0,52%.

Charakterystyczne parametry prébki po aktualizacji cen jednostkowych wynoszg:

Minimalna cena jednostkowa prébki wynosi:
Maksymalna cena jednostkowa probki wynosi;
Minimalna powierzchnia lokalu wynosi:
Maksymalna powierzchnia lokalu wynosi:

8 245,96 zi/ m?
10 700,05 zi/ m?
32,15 m?

74,83 m?

Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry
lokalu statystycznego wynoszg:

e Srednia cena jednostkowa:

s Srednia powierzchnia lokalu z prébki:

e przyjeta srednia powierzchnia lokalu do obliczen:

5. RYNEK LOKALI USLUGOWYCH - STAN DEWELOPERSKI

5.1. CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Zrédta informacji: akty notarialne znajdujgce sie w ZGKiKM we Wroctawiu oraz baza wiasna:
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy lokali ustugowych ze strefy centralnej oraz srodmiejskiej, obreb
Stare Miasto, Potudnie, Grabiszyn, Gaj oraz Tarnogaj , rynek pierwotny, standard deweloperski;
b) obszar rynku: sirefa centralna oraz $rodmiejska zabudowy mieszkaniowo - usiugowej Wroctawia,
obreby geodezyjny Stare Miasto, Potudnie, Grabiszyn, Gaj oraz Tarnogaj,

9 289,19 zif m?
49,93 m?
60,00 m?
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c) okres badania rynku: lata 2021 - 2022,

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

réwnowaga popytu i podazy,

e) stan Srodowiska naturalnego: strefa zabudowy wielkomiejskiej, mieszkaniowo- ustugowe;j,
znaczgce i odczuwalne oddziatywanie ruchu samochodowego i transportu publicznego,
f) inne ograniczenia: ograniczona ilo$¢ miejsc parkingowych,

5.2. ANALIZA RYNKU

5.2.1. Dobor proébki.

Na rynku nieruchomosci, ktérego charakterystyke przedstawiono powyzej zanotowano kilkadziesigt transakgji
lokali ustugowych sprzedawanych na rynku deweloperskim w okresie 2021-2022. Po odrzuceniu transakcji o
cenach skrajnych oraz transakcji, ktére budzity watpliwosci co do ich rynkowego charakteru, a takze po
standaryzacji probki do dalszej analizy i procesu szacowania wartosci nieruchomosci jako reprezentatywna
przyjeto grupe 24 transakcji, kiére w ocenie autora operatu najbardziej spetniaty warunki podobienstwa do

przedmiotu wyceny. Transakcje zestawiono w tabeli ponizej.

Tabela 7.
Lp Nr Rep. AN tranD::::cji Obreb pﬁ:t;t;m?m} Cena netto () (cz:,nr:z"::f; Zai::;:;g}n;ﬁ dn.
1 77482022 | 2022-02-14 | Potudnie 67,56 689 700,00 10 208,70 10 923,49
2 31792/2021 | 2021-12-06 | Stare Miasto 79.91 786 590,24 9 843,45 10912 55
3 30257/2021 |2021-11-24 |  Tamogaj 80,69 789 394,75 9 783,06 10 910,31
4 3887/2022 |2022-02-22 | StareMiasto | 13260 | 129365854 9 756,10 10 396 16
5 5273/2022 | 2022-01-28 | Stare Miasto 62,11 586 880,00 9 448,04 10 199.20
6 31792/2021 | 2021-12-06 | Stare Miasto 113,22 1062 130,08 9 381,12 10 400,00
7 31792/2021 | 2021-12-06 | Stare Miasto 88,54 818 260,98 9 241,71 10 245 45
8 76/2022 | 2022-02-14 |  Tarnogaj 154,98 | 1395 000,00 8 001,16 9631.40
9 35074/2021 |2021-12-30 | StareMiasto | 498,73 | 448780488 8 998,47 9.856,72
10 27252/2021 | 2021-10-26 Tarnogaj 73,55 631 794,50 8 590,00 9717,13
17 3814/2021 | 2021-04-29 Gaj 33,18 282 030,00 8 500,00 10 458,83
18 5791/2021 | 2021-04-19 | Stare Miasto 53,26 449 153,60 8433,23 10423.16
19 5798/2021 | 2021-04-19 | Stare Miasto 52,74 442 572,90 8 391,60 10371.71
20 210/2021 | 2021-04-01| Tamogaj 42,98 354 946,89 8 258,42 10 289,06
21 295/2021 | 2021-04-08 | Tarnogaj 4534 371 303,33 8 188,31 10 171,36
22 19387/2021 | 2021-07-16 | Grabiszyn 74,06 602 107,80 8 130,00 9 653,95
23 46312021 | 2021-01-21 Gaj 152,44 | 1232646,78 8 086,11 10 386,45
24 228/2021 2021-04-06 Tarnogaj 93,14 744 513,81 7 993,49 993696
105,50 srednia 8901,94 10271,33
33,18 min 7 993,49 9 631,40
498,73 max 10 208,70 10 923,49
wspolczynniki korygujace s 0548
1,277 1,063
Data wyceny 2022-08-31
wspdlcz. trendu 1,65%
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5.2.2. Wyznaczenie wspéiczynnika trendu.

Zatozeniem analizy byio ustalenie wptywu czynnika czasowego na zmiany poziomu cen jednostkowych
nieruchomosci lokalowych ktére byly przedmiotami obrotu na analizowanym rynku. Badaniem objeto
przedziat czasowy lat 2021-2022.

Aproksymaciji zbioru dokonano metodg regresji linowe;.

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

Regresja zaleznosci Cjit y =4,3605x - 184899
- 12000,00 ;-

10000,00 |

8 000,00 e
6 000,00

4000,00 |

2 000,00 :

0’00 __ ISR S . R, © B, — | . . —— ; . =
151i 4 sty 23 lut 14 kwi 3cze 23 lip 11wrz 31paz 20gru 8 lut 30 mar

Wspéiczynnik trendu wyznaczono z rownania prostej regresiji:

dlaxi= 44 217* 7909,2285
dlax2= 44 614* 9640,347
Ay= 1731,1185
Ayly1l = 0,218873244
B = (Aylyl)/n 0,0165
o = (Ayly1)n 1,65%

&

ilos¢ dni od poczatku 1900r. do daly transakcji najstarszej
** Jlos¢ dni od poczatku 1900r. do daty transakcji najmfodszej

W zwigzku z powyzszym wspoiczynnik Sredniomiesieczny zmiany cen jednostkowych w badanym okresie
czasu przyjeto na poziomie 1,65%.

5.2.3. Ustalenie cech réznicujgcych i przyjecie wag.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych
nieruchomos$ci oraz na podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe
(atrybuty) oraz ich wagi wplywajgce na cene transakcyjng, a mianowicie:
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Tabela 8.
waga Ocena cechy
cecha (atrybut)] cechy
%] 2 1
atrakcyjne dosc atrakcyjne
Polozenie 40% strefa centraina IR, N'SR.OSC BRI hAncoc: strefa $rodmiejska miasta,oddzlenie od centrow handlowo-
ustugowych oraz administracyjnych, dogodny dostep do PR : e
LS e o : uslugowych oraz administracyjnych, mnigj dogodny dostep do
KERTHRI oyl (AR, Gloec G ety komunikacji publicznej, otoczenie terenow zagospodarowanych
zagospodarowanych '
korzystne dos¢ korzystne
Otoczenie i - - P PR
5 25% | sasiedztwo zabudowy mieszkaniowe] wiglorodzinnej ; ; 5 Si % T
Sasiedziwo oraz uslugowej, dobrze zagospodarowana okolica, sq?;?gnﬂomonziabmg:yg;?g?;mgreg:'?goi?;:'gni'z"jb
przyjazne ofoczenie i e s
dogodna posrednia
km‘fp““.é 35% |bezposredni dostep do drogi publicznej bedacej wazng|  posredni dostep do drogi publicznej bedacej wazng arterig
.'“"’W"’al arterig komunikacyjng miasta oraz dogodny dostep do komunikacyjng miasta iflub mnigj dogodny dostep do
komunikacji publicznej autobusowej oraz tramwajowe] komunikacji publicznej autobusowej oraz tramwajowej

5.2.4. Wyniki analizy rynku lokali ustugowych

Sredniomiesieczny wspdiczynnik trendu cen jednostkowych w badanym okresie czasu wyniost 1,65%.
Charakterystyczne parametry probki po aktualizacji cen jednostkowych wynosza:

Minimalna cena jednostkowa prébki wynosi: 9 631,40 zH/ m?
Maksymalna cena jednostkowa prébki wynosi: 10 923,49 zl/ m?
Minimalna powierzchnia lokalu wynosi: 33,18 m?
Maksymalna powierzchnia lokalu wynosi: 498,73 m?

Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry
lokalu statystycznego wynosza:

¢ Srednia cena jednostkowa: 10 271,33 zt/ m?

¢ Srednia powierzchnia lokalu: 105,50 m?

6. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU KOSZTOW REALIZACYJNYCH.

Analiz¢ rynku kosztdéw realizacji inwestycji przeprowadzono w segmencie budownictwa mieszkaniowego
wysokiego.

Zrédla informacji: Analize przeprowadzono na podstawie wynikow z przeprowadzonych wywiadow z
inwestorami (deweloperami) z rynku wroctawskiego, ktdrzy zrealizowali i realizujg inwestycje z zakresu
budownictwa mieszkaniowego.

a) rodzaj rynku: realizacja inwestycji z zakresu budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego z
dopuszczalnymi ustugami nieucigzliwymi

b) obszar rynku: strefa centralna zabudowy mieszkaniowej wielkomiejskie] Wroctawia, obreby geodezyjne,
Pl. Grunwaldzki, Gaj, Grabiszyn i podobne

c) okres badania rynku: 2022 r,

d) popyt i podaz: deweloperzy realizujgcy wieksze inwestycje (od 5000 m? pum) ktdrych koszt realizacji
zawiera z sie w na poziomie od 20 min PLN wzwyz sg stronami stalych umow ze sprawdzonymi firmami
wykonawczymi. Inwestycje sg realizowane przez generalnego wykonawce na zasadzie ,pod klucz”. Mnigjsze
firmy realizujgce specjalistyczne elementy obiektow (instalacje, windy, stolarka itp.) sg stronami umoéw z
generalnym wykonawcg na zasadzie podwykonawcéw.

W ostatnim czasie (od korica 2021r. ) odnotowuije sie niestabilng sytuacje na rynku materiatow budowlanych.
Raczej nie odnotowuje sie niedoborow w poszczegdlnych asortymentach, jednakze zwiekszony popyt
powoduje ciggty wzrost cen. W segmencie materialéw z zakresu ogéinobudowlanego hurtownie i skiady
budowlane zabiegajgc o klientéw udzielaja tzw. kredytéw kupieckich jednakze za przediuzenie termindw splat
dodatkowe naleznosci doliczane sg do cen rozliczeniowych. Permanentny wzrost cen materiaiow
budowlanych ma niewatpliwy wplyw na wzrost finalnych kosztow realizacji inwestycji.
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e) Rynkowe koszty realizacyjne netto: w =zaleznosci od standardu zastosowanych materiatow
wykonczeniowych elewacji i ciggow komunikacyjnych, klasy wyrobow do sieci instalacji elektrycznej, wod-kan
i co, systemu ogrzewania (kottownie lokalne wiasne czy z dala czynne), stolarki budowlanej (drewniana czy
profile PCV), rodzaju dachu (ptaski, dwuspadowy, wielospadowy, mansardowy itp.), wbudowania sieci TV
kablowej, internetu, powiadamiania (domofony), zabudowy matej architektury koszty realizacyjne zawierajg
sie w przedziale

od 4 500,- do 6 500,- zifm? powierzchni uzytkowej (mieszkalnej lub ustugowej) budynku.

f) Przyjete koszty realizacyjne netto.

Majgc na uwadze przewidywany konieczny w tym segmencie obiektow mieszkaniowych standard
wykenczenia, do szacowania przyjeto koszt realizacji obiektow w stanie deweloperskim na poziomie:

5 200 z/im?PUM
PowyZzsza cena nie zawiera kosztow posrednich kiore nalezy doliczy¢ do ceny podstawowej:

- dokumentacja i nadzor 1,35 %
-reklama i marketing 1%
- obsfuga techniczna 1%

- obsiuga usterek gwarancyjnych, przeglady 1%

- koszt kredytowania inwestycji: przyjmuje sie szacunkowy {gczny koszt kredytu dla
sfinansowania 1 m? powierzchni uzytkowej, przy sredniej stopie procentowej 9% (zaklada sie:
czas realizacji inwestycji - 2 lata; czas sprzedazy lokali - 2 lata; udziat kredytu w koszcie
inwestycji do 50%); Uwzglednia sie: - kredyt uruchamiany w transzach z rachunku
powierniczego otwartego, - inwestycja czesciowo finansowana z przedptat nabywcow

Koszt kredytu = 1* 9%

Rezerwa 2,0%
PowyZzsze pozycje kosztéw zostang doliczone do ceny podstawowej w arkuszu kalkulacyjnym.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
W niniejszym opracowaniu, majgc na uwadze:
—  cel wyceny,
—  rodzgj i pofozenie nieruchomodci, funkcje wyznaczona dla nigj w planie migjscowym,
—  stopier wyposazenia w urzadzenia infrastrukiury fechniczngj,
—  stan zagospodarowania nieruchomosc,
—  dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,
—  Zakres wyceny,
—  uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,
—  stan prawny nieruchomosci
—  powszechne zasady wyceny, standardy zawodowe i noty interprefacyjne
do wyceny warfosci jednostkowej powierzchni uzytkowych budynku zastosowano:
- podejscie porownawcze
- mefode korygowania ceny sredniej

W metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnari przyjmuje sig grupg co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych dla

sg ceny transakcyfne, warunki zawarcia fransakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowg wycenianej nieruchomodci okresia sig w drodze korekty ceny Srednief nieruchomosci podobnych , wspéiczynnikami korygujgcymi
wartosci przypisane poszczegbinym cechom tych nieruchomosci,
W celu oszacowania wartosci nisruchomosci w podejSciu porownawczym , mefodg korygowania ceny Srednisj przyjeto nastepujacy fok
postgpowania:

1) Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

2)  Ustalenie rodzaju i ficzby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

3)  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4)  Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej ( Cmin) i nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej ( Cmax).

5)  Okreslenie ceny $redniej (Csr).

6)  Okreslenie zakresu sumy wspdiczynnikow korygujacych jako

C min C max

Id: EF57B14A-5318-4B0D-B426-BEC07F237AS8E. Projekt Strona 22 22



Wroctaw, ul. Gajowicka 62, dz. nr 16/11, 21/2, 34/3 AM-22; obreb Pofudnie

Ce C«

Procedura postepowania przy stosowaniu fej mefody po obliczeniu brizegowych wartoSci sumy wskaZnikow korygujacych polega na okresleniu zbioru
wskaznikow korygujgcych dia wycenianej nieruchomosci, przez pordwnanie cech nieruchomosei wycenianej z cechami nieruchomosci o najnizszej
cenie fransakcyjnej w probee [ nieruchomosci o najwyzszej cenie fransakcyjnej w probce reprezentatywne.

7)  Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wg formuty
n

Wr= Cer ZUi

i=t1

Wr - warfosc rynkowa nieruchomosci

Csr - cena Srednia w probce reprezentatywnej

n- liczba cech rynkowych

Ui - zbidr wartosci wskaznikow korygujacych

Cechy (atrybuty ) oraz ich wagi ustalono na podstawie:

analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesnief przedmiotem obrotu rynkowego przez analogie do podobnych rodzajowo
i obszarowo rynkéw lokalnych na podstawie preferencji potenicjalnych nabywcow .

Cechy (atrybuly ) oraz ich wagi ustalono na podsiawie analizy bazy danych o cenach i cechach nisruchomosci bedacych wezesniej przedmiotem
obrotu rynkowego przez analogig do podabnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcow .

do wyceny warfosci nieruchomosci jako wartosci pozostafosciowej (stan na dzied wyceny) zastosowano:
- podejscie mieszane

- mefode pozostalosciowg

1.

Metode pozostatoéciowa mozna stosowac do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, jeZeli nieruchomo$é fa podlegac ma rozwojowi
polegajacym w szczegbinosci na budowie, cdbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, modernizaci, adaptacji, montazu lub remoncie
obiektu budawlanego.

Metode pozosiatosciows najczescigj stosuje sig do okreslania warfosci rynkowsj nieruchomosci, w przypadkach braku odpowiedniej liczby
fransakgji sprzedazy nieruchomoSci podobnych do nieruchomosci szacowanej pozwalajacej na zastosowanie podejscia poréwnaweczego do
wyceny lub jesli zgromadzone dane nie pozwalajg na okreslenie wariosci rynkowef w podejsciv dochodowym.

Zasfosowanie mefody pozosiafoSciowej do okreslenia warlosci rynkowsj nisruchomosci wymaga okreSlenia najkorzystnigjszego sposobu
uZytkowania nieruchomosci, kiéra podiega wycenie.

Stosujac mefode pozosiatosciows do okreslania warfosci rynkowej nieruchomosci przyjete zafozenia i dane, uwzglednione w wycenie, musza
mie¢ charakter rynkowy i powinny wynikac z przeprowadzonsj analizy rynku.

Metoda pozostatosciowa wymaga zgromadzenia réZnorodnych danych oraz przyjecia zafoZzen dotyczacych rynku nieruchomosdci, procesu
rozwojowego i rynku finansowego. Rzeczoznawca majatkowy powinien zachowac szczegolng ostroznoéé w przyjmowaniu zalozen, gdyz nawef
niewielki e zmiany w danych wejSciowych do wyceny moga, po skumulowaniu, mie¢ znaczacy wpfyw na okreslana warlo$¢ nieruchomosci.
Przyjecie danych wejsciowych do wyceny powinno zosta¢ uzasadnione.

Procedura przy stosowaniu mefody pozostalosciowsy:

1.

Przy stosowaniu metody pozostatosciowej warios¢ rynkowsg nieruchomosci okresla sie jako roznicg wartosci nieruchomesci po zrealizowaniu
zaktadanego rozwoju i koszibw rynkowych zwiazanych z tym rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku podobnych
inwestycji. Mozna to przedstawi¢ nasfepujgcym wzorem:
WR=WK-(KR+Zl)
gdzie:
WR - warfos¢ rynkowa nieruchomosci,
WK - wartos§¢ nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,
KR - koszly rynkowe zwiazane z rozwojem nieruchomaosci,
ZI - zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji.

Metoda pozostafosciowa wymaga zastosowania nastepujgcs) procedury:

Okresienie wartosci nieruchomosci po zrealizowraniu rozwoju (WK).

Okreslenie rynkowych kosziow zwigzanych z rozwojem nieruchomosci (KR), na ktére skfadaja sie m.in. na: - koszly uzyskania pozwolen i
uzgodnien, - keszty zakupu, - koszty wstepne, - koszly budowy, - inne opfaty i koszly, w tym rezerwy na koszty nieprzewidziane - koszty
finansowania.

Okreslenie rynkowego poziomu zysku inwesiora (Z]) uzyskiwanego na rynku nieruchomosci podobnych.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR) jako réZnicy wartosci nisruchomodci po zrealizewaniu rozwoju i sumy koszfow rynkowych
zwigzanych z tym rozwojem orazzysku inwestora uzyskiwanego na rynku nieruchomosci podobnych.

Przeprowadzenie analizy otrzymanego wyniku np. poprzez porownanie z transakcjami, ofertami i odpowiednimi wskaZnikami,

Przy stesowaniu metody pozostatosciowe] mogg byc wykorzystywane elementy podej$¢. poréwnawczego, dechodowego i kosztowego.

W przypadku etapowania rozwoju nalezy w obliczeniach uwzglednic liczbe efapdw, czas ich realizacfi, oraz poziom dochoddw i kosziow w
poszczegdinych etapach.
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8. UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY.

Stosownie do ugn:

Art. 151.

1.Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

Art. 152.
1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomo$ci, stanowigce podej$cia do ich wyceny, sg uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na warto$é nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: porownawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego Ilub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, wartosc rynkowa nieruchomosci okresla sie w podej$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartosc¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomaosci 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 sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomaosci podobnych do nieruchomaosci wycenianej.

Art. 154.1.

Wyboru wtasciwego podejs$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie migjscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Stosownie do rwn

§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje sie mefade pozostatosciowa, metode kosztéw likwidacji albo metode
wskaZni-kéw szacunkowych gruntéw.

§ 16. 1. Metode pozostafosciowa stosuje sie do okreslenia wartoSci rynkowey, jezeli na nieruchomos$ci majg
by¢ pro-wadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

2. Wartosé, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robot
wymienio-nych w ust. 1 oraz warto$ci przecietnych kosztéw tych robot, z uwzglednieniem zyskow inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

3. Metode pozostafosciowa mozna zastosowac, jezeli tacznie zostana spefnione warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub dochodowego;
2) znany jest rodzaj i zakres robot, o ktérych mowa w ust. 1;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$¢ uwzglednia sie dane odwzorowujgce stan
rynku.

Pojecie wartosci rynkowej oparte jest na zalozeniu najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci,
co oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwiekszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

9. WYCENA NIERUCHOMOSCI

9.1. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI.
Podstawa wyceny jest:
- wartos¢ rynkowa wedtug definicji okreslonej w art. 151 ugn
- zastosowanie podej$cia mieszanego, metody pozostatosciowej, metody kosztow likwidacji oraz metody
korygowania ceny srednigj.
§17 i §4, rwn oraz Nota Interpretacyjna ),
- Operat szacunkowy (§ 56 rwn).
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9.2. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ 1 m? POWIERZCHNI MIESZKALNEJ.

9.2.1. Okreslenie stopni oceny cech

Szacowanie jednostkowe] wartosci rynkowej powierzchni mieszkalnej budynku do sprzedazy,
przeprowadzono w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny srednigj przy zastosowaniu arkusza
kalkulacyjnego EXCEL.

Nieruchomos¢ szacowana

Cechy réznicujace Opis cechy ocena cechy
Potozenie atrakcyjne 2
Otoczenie i sasiedztwo dosc korzystne 1
Dostepnos¢ komunikacyjna posrednia 1

Nieruchomos$¢ o najwyzszej cenie jednostkowej

Cechy réznicujace Opis cechy ocena cechy
Potozenie atrakcyjne 2
Otoczenie i sasiedztwo korzystne
Dostepnosc komunikacyjna dogodna 2

Lokal mieszkalny o powierzchni 32,15 m? polozony w budynku przy ul Gwiazdzistej. Lokal potozony
na 5 kondygnacji. Stan deweloperski. Sprzedany na rynku pierwotnym w dniu 09 grudnia 2021r. Cena
Sprzedazy 332 772,69 zt. Cena jednostkowa zaktualizowana 10 700,05 zi/m2.

Nieruchomosé€ o najniZzszej cenie jednostkowej

Cechy réznicujace

Opis cechy

ocena cechy

Potozenie

dosc atrakcyjne

1

Otoczenie i sgsiedztwo

dosc korzystne

1

Dostepnos¢ komunikacyjna

posrednia

1

Lokal mieszkalny o powierzchni 67,24 m? potozony w budynku przy ul. Miedzianej. Lokal pofozony
na 7 pietrze. Stan deweloperski. Sprzedany na rynku pierwotnym w dniu 01 pazdziernika 2021r.
Cena Sprzedazy 530 194,21 zi. Cena jednostkowa zaktualizowana 8 245,96 zi.

9.2.2. Wycena:
Tabela 9.
Hosé : ; : Warlos¢ | Warlos¢
e 5 Ocena Waga Zakres wspdiczynnikow Mnoznik 2
lp. Cechy roZnicujace stopni i Ny slopnia | cechyw=
cechy cechy k cechy korygujacych s=k-1 natszenia | 689
1 2 3 4 ] 7 8 9 10
1 Polozenie 2 2 40% 0,356 0,460 1 0,1040 0,460
2 | Otoczenie i sasiedztwo 2 1 30% 0,266 0,346 0 0,0800 0,266
Dostepnoéé &
3 komunikacyjna 2 1 30% 0,266 0,346 0 0,0800 0,266
Razem: 100% 0,888 1,152 0,992
Srednia cena 1 m? proby badansj 9289,19 21
Wartosé rynkowa 1 m2PUM netto 921487 zt
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9.3. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ 1 m?> POWIERZCHNI USLUGOWE..
9.3.1. Okreslenie stopni oceny cech

Szacowanie

jednostkowej wartosci

rynkowej

powierzchni mieszkalnej

budynku do

sprzedazy,

przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny sredniej przy zastosowaniu arkusza
kalkulacyjnego EXCEL.

Nieruchomos¢ szacowana

Cechy réznicujace

Opis cechy

ocena cechy

Polozenie

atrakcyjne

Otoczenie i sasiedziwo

dosc korzystne

Dostepnosé komunikacyjna

posrednia

Nieruchomos$é o najwyzszej cenie jednostkowej

Cechy réznicujace Opis cechy ocena cechy
Polozenie atrakcyjne 2
Otoczenie i sgsiedztwo korzystne 2
Dostepnosé komunikacyjna dogodna 2

Lokal ustugowy o powierzchni 67,56 m? pofozony w budynku przy ul gen. Romualda Traugutta.
Lokal pofozony na 1 kondygnaciji. Stan deweloperski. Sprzedany na rynku pierwotnym w dniu 14 lutego
2022r. Cena Sprzedazy 689 700,00 zi. Cena jednostkowa zaktualizowana 10 923, 49 zi/m2,

Nieruchomos$€ o najnizszej cenie jednostkowej
Cechy réznicujgce Opis cechy ocena cechy
Polozenie dos¢ atrakcyjne 1
Otoczenie i sasiedztwo dos¢ korzystne 1
Dostepnosé komunikacyjna posrednia 1

Lokal ustugowy o powierzchni 74,06 m? potozony w budynku przy ul. Inzynierskiej. Lokal polozony
na 1 pietrze. Stan deweloperski. Sprzedany na rynku pierwotnym w dniu 16 lipca 2021r.
Cena Sprzedazy 602 107,80 zt. Cena jednostkowa zaktualizowana 9 653,95 zi.

9.3.2. Wycena:
Tabela 10.
ip Cad1_y llos¢ stopni |  Ocena Waga Zakres wspéiczymﬂqﬁw Mnoznik mg‘: a:fcﬁnfri
réznicujace cechy n cechy k cechy Korygujacych s=k-1 natezenia | 6+48°9)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Polozenie 2 2 40% 0,375 0,424 1 0,0490 0424
Otoczenie i
2 sasiedzwo 2 1 25% 0,235 0,266 0 0,0310 0,235
Dostepnosc
3 Komunikacyjna 2 1 35% 0,328 0372 0 0,0440 0,328
Razem: 100% 0,938 1,063 0,087
spr 0,938 1,062
Srednia cena 1 m? préby badanej 1027133 2
Wartos¢ rynkowa 1 m2PUM netto 10 137,80 zt
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9.4. SZACOWANIE WARTOSCI INWESTYCJI.

Parametry zabudowy zostaly okreslone na podstawie danych wynikajgcych z warunkow okreslonych w Decyzji
Nr 6349/14 z dnia 19.12.2014r. o Warunkach Zabudowy i Zagospodarowania Terenu (WZiZT) dla inwestycji
obejmujgcej budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowo- handlowa w parterze,
parkingiem podziemnym oraz niezbednymi urzgdzeniami infrastruktury techniczne;j.

Ponizej w tabelach zestawiono parametry realizacyjne wg koncepcyjnego projektu budowlanego.

Na podstawie udostepnionych przez inwestoréw informacji o stosowanych na etapie sporzadzania biznes
planéw wspdlczynnikach przeliczeniowych przyjeto wynikowe ilosci metrow PUM (powierzchnia uzytkowa
lokali mieszkalnych) i PUU (powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych). Jednoczesnie na podstawie sugestii
uzyskanych od inwestorow, kidrzy czesto pozostajg z niesprzedanymi miejscami postojowycmi jako
odrebnymi udziatami w nieruchomosci stanowigcej lokal ,ustugowy” (wéwczas dolicza sie do ceny sprzedazy
23% VAT co znacznie podraza cene wykupu miejsca postojowego) przyjmuje sie startegie sprzedazy miejsca
postojowego jako czesci nieruchomosci wspdlne] do wylgcznego uzytkowania dla wiasciciela lokalu
mieszkalnego (zapis notarialny) — przyjeto zatozenie sprzedazy miejsc postojowych {gcznie w cenie lokalu
mieszkalnego.

9.4.1. Parametry podstawowe inwestycji

Tabela 11.
Poz. Opis parametru Wiekos¢ parametru zrodio informacii
1 Pow. czedci dziatek 2100 Decyzja o WZIZT
2 Wskaznik pow zabudowy 0,33 Decyzja o WZIZT
3 Pow zabudowy (pz) 400 wg rys. WZiZT
4 Pow. taczna dzialek 2339 dane egib
5 los¢& kondygnacii 12 Decyzja o WZIZT
b Pow. catkowita (pca) 4800 pca = 53
7 Pow. catkowita ustugowa (pcau ) 400 pcau = pz
8 Pow. calkowita mieszkalna (pcam) 4 400 pcam =pz * 11
9 wskanik PUM/Pca 0,70 przyjmuje sie od 0,65-08
10 PUU 280,00 PUU=T*9
11 PUM 3080,00 PUM = 8*9
12 Srednia powierzchnia mieszkania 70,00 (4 lokale na 1 kondygnacji
13 llo$¢ miejsc ;?;tscg?a?;:; ilosci lokali m mp = 11/12
14 zysk dewelopera 0,16 Informacje z GPW
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Tabela 12.
Poz. Wyszczegdinienie Cena
1 koszt realizacji 1 m2 powierzchni uzytkowsj netto 5 200,00
2 dokumentacja i nadzdr 1*1,35% 70,00
3 razem 1+2 5270,00
4 Reklama + marketing 1* 1,0% 52,00
5 Cbsluga techniczna 1* 1,0% 52,00
6 Obsluga usterek gwarancyjnych, przeglady 1*1,0% 52,00
Przyjmuije si¢ szacunkowy faczny koszt kredytu dia sfinansowania 1 m? powierzchni uzytkowej, przy

7 Srednigj _slopie Dl‘OCGﬂtDWE]_g% (z‘aklaq_a sie: czas realizacji _inw_&siycji - 2 lata; czas spfzadaiy lokali - 2 468.00
lata; udziat kredytu w koszcie inwestycji do 50%); Uwzglednia sie: - kredyt uruchamiany w transzach z :
rachunku powierniczego otwartego, - inwestycja czesciowo finansowana z przedplat nabywecow; 1* 9%

8 razem 4+5+6+7 624,00

9 Razem catos¢ kosztéw bez gruntu 3+8 5 854,00

10 Rezerwa 2% (1%2%) 104,00

11 Calost kosztow realizacji 1m2 pow. uzytkowej (netto); 9+10 5 998,00

9.4.2. Szacowanie wartosci pozostatosciowej
Tabela 13.

Poz. | Wyszczegolnienie Cena
1 Powierzchnia mieszkalna m?2 3 080,00
2 oszacowana rynkowa cena sprzedazy netto zifm? 9214,87
3 wartosé rynkow lokali mieszkalnych nefto = 1*2 28 381 799,60
4 Powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych m2 280,00
5 oszacowana rynkowa cena sprzedazy netto ztim?2 10 137,80
6 wartosé rynkowa lokali ustugowych nefto=4*5 2838584
7 | ilos¢ miejsc parkingowych (mp = 1/ $r.pow.Im) 44
8 Cena miejsca postojowego wliczona do ceny lokalu 0
9 rynkowa cena nefto miejsc postojowych =7*8 0
10 | Aktualna rynkowa wartos¢ netto inwestycji =3+6+9 31220 384
11 przyjeto: 31 200 000

szacunkowy koszt realizacji zi/1 m2powierzchni mieszkalnej (p.u.m.) i ustugowej (p.u.u.)
12 budynku netto (zawiera koszty budowy, koszty ogélne, w tym koszt projektu i nadzoru oraz 5998
rezerwe kosztowa w wysokosci 2%)
13 szacunkowy koszt realizacji jednego miejsca postojowego netto 50 000
14 | szacunkowy koszt realizacji inwestyciji zt. =(1+4}* 12+ (7 *13) 22 353 280,00
15 Dochéd netto ze sprzedazy zi. =11-14 8 846 720,00
16 Oczekiwany zysk netto dewelopera 16% = 11*0,16 4992 000,00
17 Wartosc pozostalosciowa nieruchomosci = 15- 12 3854 720,00
18 Przyjeto 3900 000
19 powierzchnia nieruchomosci 2339
20 warto$¢ 1m2 gruntu 1667
21 Wartosc pozostalosciowa nieruchomosci WRG = 3900 000
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9.5. SZACOWANIE KOSZTOW ROZBIORKI ZABUDOWY NA DZIALKACH NR 16/11, 21/2
9.5.1. Rynek robot rozbidrkowych.

9.5.1.1. Uwarunkowania prawne.
Stosownie do tresci rwn
§17.

2. Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu technik, o ktérych mowa w § 23.
§ 23. 1. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztow zastapienia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegdfowej, techniki
elementéw scalonych albo techniki wskaZnikowey.

4. Przy uzyciu techniki wskaZnikowej koszty okre$la sie jako iloczyn ceny wskaZnikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktorych ta cena zostala ustalona. Technike wskaZnikowg mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty,
ktérych wartosc okresla sie, sg porownywalne z obiektami, dia ktérych znane sa ceny wskaZnikowe.

9.5.1.2. Analiza rynku ustug wyburzeniowych.

1. Dokonano przegladu rezultatéw postgpowari przetargowych (przetargi nieograniczone)
przeprowadzonych na zlecenie jednostek organizacyjnych Gminy Wroctaw, ktére miaty na celu wylonienie
firm specjalizujgcych sie w wyburzeniach (rozbiérkach) obiektéw budowlanych, a w szczegdlnosci budynkéw
mieszkalnych i gospodarczych.

Zakres robdt obefmowat:

- opracowanie dokumentacji rozbidrkowej i uzyskanie pozwolenia na rozbidérke wydanego przez stosowny
organ nadzaru budowlanego;

- wyburzenie obiektéw znajdufacych sie na nieruchomosci;

- utylizacje materiatow niebezpiecznych (azbest, papa i inne);

- wywiezienie materiatéw porozbiérkowych (gruz i inne elementy nie stanowigce gruzu budowlanego);

- uporzgdkowarnie terenu po robotach rozbiérkowych.Przegiadowi i analizie poddanc ponad dwadziescia
postepowarn.

W wyniku dokonanego przegladu, jako miarodajne przyjeto 15 postepowan ktére zestawiono w ponizszej
tabeli:

Tabela 14.

Koszt

Lp zakres rohot, obiekty kubatura Koszt rozbiorki | jednostkowy
ztim3
1 Rozbidrka budynku migszkalnego w zabudowie szeregowsj 706,00 55 350 78,40
2 Rozbibrka budynku uzytkowego, szereg garazy 223300 54 700 24,50
3 Rozbidrka budynku mr'eszk:;z;g;; wolnostojgcego, komorek i 2 055,00 89 089 43,35
4 Rozbiérka budynku mieszkalnego 375,00 23729 63,28
§ Rozbidrka budynku uzytkowo-gospodarczego i zespolu garazy 1145,00 54 153 47,29
6 Rozbiérka garazy i budynku gospodarczego 197,00 11229 57,00
7 Rozbiérka - garaze murowane - szi, 2 78,00 4238 54,33
8 Rozbicrka budynkow uzytkowo-gospodarczych 798,51 33187 41,56
9 Rozbiorka budynku mieszkalnego i gespodarczego 863,20 35 605 41,25
10 Rozbiorka budynikéw mieszkalnych i gospodarczych 1 535,00 51725 33,70
11 Rozbibrka budynku komarki gospodarcze; szereg - 1 szf. 227,10 11070 48,75
12 Rozbidrka budynku garaz murowany - 1 szi. 45,35 4305 94,93
13 Rozbiérka budynku budynek uzytkowy - 1 szt. 375,10 14 760 39,35
14 Rozbidrka budynku budynek uzytkowy - 1 szt. 387,84 17 220 44,40
15 Rozbiérka budynku budynki gospodarcze - 8 szt 1045,00 38 130 36,49
Srednia 804,41 33 232,60 49,91
min 4535 4 237,60 24,50
max 2233,00 89 088,92 94,93

Dokonano rowniez ustalenia zaleznosci ceny jednostkowej robét rozbiorkowych od kubatury ebiektu.
Ustalono, Ze wystepuje zaleznosc ceny jednostkowej odwrotnie proporcjonalna do kubatury wyburzanego obiektu. Zaleznose
przedstawiono na ponizszym wykresie:
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1. Wykres zaleznosci linowej koszt jednostkowy /kubatura.

Whniosek:

cenafkubatura

y=171,2* x 0.207

500 1000

1500

2000

2500

Z analizy wykresu zaleznosci liniowej kosztu jednostkowegoe do kubatury nalezy przyja¢, ze ma zastosowanie
do granicy 2000 m®.
Powyze] 2000 m® kwota za rozbiérke 1m?® to stata kwota - najnizsza cena za jaka optaca sie wyburzac
nieruchomosci bez wzgledu na objetos¢ robét powyzej 2000 m? i jest to stata kwota, ktéra wynosi 34 zt¥m? -
jest to poziom rzednej asymptoty do wykresu w punkcie 2000 m?

Majgc powyzsze na uwadze, dla ustalenia kosztow rozbiorki obiektow na dziatkach nr 16/11, 21/2 o kubaturze
2 004 m3, przyjmuje sie cene jednostkowa = 34 zi/1m?® kub.
9.5.2. Obliczenie kosztow wyburzeniowych
Kjﬂ:zb = 34, 00 zt/m3

8.5.2.1.Koszty wyburzenia budynkow wynosza:

gdzie:

Krozk = Viozb * Kjrozn

- Kjrozv: koszt jednostkowy robét wyburzeniowych [z#/1m?] ;

= Vrozn: Objetosé robot wyburzeniowych [ m] ;

p.zab. m2 kub. m3
Budynki przeznaczone do wyburzenia 576,00 2004,00
Koszt wyburzenia 1 m3 34
Koszty wyburzenia razem 68 136,00
przyjeto 68 000

sfownie zfotych: szesédziesigt osiem tysiecy

9.5.2.2. Obliczenie wartosci materiaiéw porozbiérkowych.

Tabela 15.
St cena Wartosé
A objetosé wspolcz. | Objetosc mat.
Lp. Nazwa obiektu 3 : 3 | jedn. mat mat
robotm* | objetosci | porozbiérk. m vovozh, | porazblork
1 Budynki przeznaczone do wyburzenia 2004 0,30 801* 8,00* 4808
601 Wmrozb=| 5000
*objetosc przyjmufe sie jako odzysk 30% materialow porozbidrkowych z kubatury budynku
**$rednia cena rynkowa 1m3 materiatu porozbiérkowego (cegla, pustak, beton)
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Wmrozb = 5 000 zi
stownie zfotych: pie¢ tysiecy

9.6. OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ gruntu dz. 16/11, 21/2, 34/3 WRG = 3900 000
Koszty wyburzenia zabudowy na dz.16/11, 21/2 Krozb = 68 000
Wartos¢ mat porozb. zabudowy na dz. 16/11, 21/2 Wmrozb. = 5000
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci = 3837000

stownie zfolych: trzy miliony osiemset trzydziesci siedem tysiecy

10. WYNIKI I WNIOSKI

10.1. Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Gajowickiej 62 oznaczona
geodezyjnie jako dziatki nr 16/11, 21/2, 34/3, AM - 22, obreb Poludnie jako przedmiotu prawa witasnosci wg
jej stanu z dnia 21 czerwca 2022r. oszacowana w podejsciu mieszanym,

WYnNosi:

WRN =3 837 000 zi
sfownie zfotych: trzy miliony osiemset trzydziesci siedem tysiecy
trzy miliony osiemset

w tym:
Wartosé gruntu dz. 16/11, 21/2, 34/3 WRG = 3900 000
Koszty wyburzenia zabudowy na dz.16/11, 21/2 Krozb = 68 000
Wartos¢ mat porozb. zabudowy na dz. 16/11, 21/2 Wmrozb. = 5000
Wartosé rynkowa nieruchomosci WRN = 3 837 000

10.2.Wartos¢ nieruchomosci wymieniona w p.10.1. moze stanowi¢ podstawe do realizacji celu o ktéorym
mowa w p. 1.2. niniejszym operacie.

10.3. Wartosc¢ rynkowa okreslona w punkcie 10.1. jest wartoscig dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
co oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce najwiekszg wartoS¢ wycenianej nieruchomosci.

10.4. Nieruchomos¢ nie jest polozona na terenie stanowiacym rezerwe pod realizacje celu publicznego.

10.5. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace na cene transakcyjng, a takze zakresy skali ocen (nasilenia)
dla przyjetych cen rynkowych zostaly okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztaltowania sie cen
jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowar inwestoréw (konsultacje
z inwestorami, konsultacje z generalnymi wykonawcami).

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

10.7. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaty wykonane z pomocg arkusza kalkulacyjnego excell. Wyniki
posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedokiadnosciami 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 wykazywac nieznaczne
rozbieznosci, kiore nie znieksztatcaja otrzymanego wyniku i nie majg istotnego wplywu na oszacowana
wartos¢ nieruchomosci. (vide §56 ust. 2 rwn).

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
Klauzule ogdline:
1. Ninigjszy operat szacunkowy Sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomosci i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny PFSRM.
2. Wycene sporzadzono wedlug cen netfo. Oszacowana w opracowaniu wartos¢ rynkowa nie uwzglednia podatku VAT
oraz innych podatkéw i opfat ponoszonych przez strony przy transakcjach kupna-sprzedazy
3. Niniejsza wycena nie uwzglednia wpiséw do dziatu IV ksiegi wieczystej ( zabezpieczen hipotecznych ) oraz wplywu
praw o charakterze zobowigzaniowym na wartosé rynkowsg nieruchomosci.
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4. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaly wykonane z pomocg arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedokfadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen do liczb catkowitych.
ZastrzeZzenia w zakresie wykorzystania operatu:
1. Operat ten moZe byc wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 1.2 ,Cel wyceny” niniejszego opracowania.
2. Operat fen nie moze byc¢ publikowany w cafosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze byc¢ udostepniany osobom
trzecim bez uzgodnienia z auforem operatu.
Klauzule ograniczajgce odpowiedzialnosc rzeczoznawcy:

1. Wjyfacza sie odpowiedzialnoSc rzeczoznawcy za ukryle wady prawne | techniczne wycenianej nieruchomosci, ktérych
rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie dokumentacji.

2. Wyklucza sie odpowiedzialnosc rzeczoznawcy wobec 0sob trzecich, w szczegolnosci z tytuiu wykorzystania operatu
w innym celu anizeli zostaf on sporzgdzony.

12. ZALACZNIKI

1. Notatka z badania ewidencji

2. Notatka z wgladu do Ksiegi wieczystej
3. Wyrys z mapy zasadniczej

4. Decyzja o warunkach zabudowy

Wrocflaw, dnia 31 sierpnia 2022r.

drinz. Jerzy Vﬁcékg'ws_k o
Rzeczoznawca Majatkowy -
Nr upr. 1860 .
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NOTATKA Z BADANIA EWIDENCJI

ZALACZNIK 1.

Data badania 21.06.2022
Wiasnosé Gmina Wroclaw
Obreb 0022 Potudnie
Nr dziatek 16/11, 2112
Arkusz mapy AM =22
Powierzchnia dziatki ha 0,2264
Kw
Data badania 21.06.2022

Wihasnosé Gmina Wroclaw
Obreb 0022 Potudnie
Nr dziatki 34/3
Arkusz mapy AM-22
Powierzchnia dziatki ha 0,0075

KW

| Sporzgdzit
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NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Nieruchomosc¢ sktadajgca sie z dziatek nr 16/11, 21/2 AM-22 posiada urzgdzong Ksiege Wieczystg

ZALACZNIK 2.

nr prowadzong w Sadzie Rejonowym dia Wroctawia-Krzykéw, IV Wydzial Ksigg Wieczystych.
INr Ksiegi Wieczystej
Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dziat | - ,Oznaczenie nieruchomosci
INumer dzialki 16/11
dentyfikator dzialki 026401_1.0022. AR_22.16/11
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0022, POLUDNIE
Polozenie (numer porzadkowy /
wojewodztwo, powiat, gming, DOLNOSLASKIE, M. WROCLAW, WROCLAW M., WROCLAW
miejscowost)
Ulica ZAPOROSKA G 105826 D
Sposob korzystania DR -DROGI
Przyiaczenie (numer ksiegi wieczyslej, z
kiorej odigczono dziatke, obszar) IS HA
Numer dziatki 2112
dentyfikator dziatki 026401_1.0022.AR_22.21/2
(Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0022, PCLUDNIE
Potozenie (numer porzadkowy /
|wojewodztwo, powiat, gmina, DOLNOSLASKIE, M. WROCLAW, WROGLAW M., WROCLAW
miejscowosc)
Ulica GAJOWICKA 62
Sposob korzystania Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z 0,2159 HA
kiorej odfaczono dziatke, obszar)
(Obszar calej nieruchomosci 0, 2264 HA

Dziat | - SP - ,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig’

Brak wpisow

Dziat Il - Wiasnosc”

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer

isiedziba, REGON)

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodza m
wspolnosci)
Jednostka samorzadu terytorialnego
zwigzek miedzygminny) (Nazwa, GMINA WROCLAW, WROCLAW, 931934839

Dziat lll - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia’

Brak wpisow

Dziat IV - Hipoleka™

Brak wpisow
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Nieruchomos¢ skiadajgca sig z dziatki nr 34/3 AM-22 posiada urzgdzong Ksiege Wieczystg nr
prowadzong w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

INr Ksiegi Wieczyste]

Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dziat | - ,0znaczenie nieruchomosci”

INumer dzialki 34/3

ety et s 026401_1.0022.AR_22.34/3

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0022, POLUDNIE

Potozenie (numer porzgdkowy /

fwojewodztwo, powiat, gmina, DOLNOSLASKIE, M. WROCEAW, WROCLAW M., WROCEAW

miejscowosE)

pon GAJOWICKA G105818 D

Sposob korzystania DR - DROGI

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

kiorej odfgczono dziatke, obszar) _0,0075 HA

Obszar calej nieruchomosci 0, 0075 HA

Dziat | - SP - _Spis praw zwigzanych z wlasnoscig’

Brak wpisow

Dziat Il - \Wiasnos¢”

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer

isiedziba, REGON)

udziatu w prawie/ wielkosé udzialufrodzaj n
polnosci)
Jednostka samorzadu teryterialnego
2wiazek miedzygminny) (Nazwa, GMINA WROCLAW WYKONUJACA ZADANIA POWIATU JAKO MIASTO NA

PRAWACH POWIATU, WROCLAW, 931934839

Dziat Il - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia'

Brak wpisow

Dziat [V - Hipoteka™

Brak wpisow

Sporzqdzit
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WROCLAW, ul. Gajowicka 62

ot Y

Dziatki nr 16/11, 21/2, 34/3, AM-22, o pow. lgcznej 2 339 m?, Obreb Poludnie
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Na podstawie art. 59 ust. 1 | art.. 61 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2012r poz. 647 ze zm. ), w
zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy, oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.: Dz. U. z 2013 r,, poz. 267 ze zm.)

ustalam
na rzecz Gminy Wroclaw
watrunki zabudowy

przy ul. Gajowickiej 62 we Wroclawiu,
oznaczenia geodezyine obreb: Potudnie, AM-22, czeéé dzialek nr 21, 16/7, 34/2 i 16/8

dla inwestycji obejmujacej

Budowg budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja ustugowo-handlowa w parterze ,
parkinglem podziemnym oraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa mieszkalno-ustugowa.

2. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajqce z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takie z
przepisow odrebnych:

a) Ustalenla dotyczace funkcji =zabudowy 1| =zagospodarowania terenu z
uwzglednieniem ustalen dotyczacych warunkéw 1 wymagan ochrony i
kksztaitowania tadu przestrzennego:

- linia zabudowy: obowigzujaca jako nieprzekraczalna - zgodnie z zatacznikiem
graficznym. : ‘

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy dla czeéci dziatki nr 21 o pow.2100 m?: do
0,33

- szeroko$é elewacji frontowej: od 16,0 m do 20,0 m

- wysokos$c gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki/ wysoko$é max.
budynku: od 17,0 m do 37,0 m od istniejacego poziomu terenu

- geometria dachu: dach ptaski

b) Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi .
Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewziet, o ktérych mowa w art. 59 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziafywania na srodowrsko (t.j.

Wydzlat Architektury | Budownictwa
pl. Nowy Targ 1-8; 50-141 Wroclaw
tel. TCOM +-48 1 777 77 77

fax +4871 7777118
wab@um.wioc.pl
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Dz. U. z 2013r, poz. 1235 ze zmianami) | nie znajduje sie¢ w katalogu zawartym w
rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddzialywac na Srodowisko (Dz. U. z dnia 12 listopada 2010r, Nr 213,

poz. 1397 ze zm. ).

c) Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr
kultury wspaéiczesnej .

Teren inwestycji: zardéwno teren inwestycji jak i zlokalizowane na dziatce nr 21 obiekty budynki
nie sg objete ochrong konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (j.t. Dz. U. z 2014r. poz. 1446) oraz ustawy z dnia 18 marca
2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektérych

innych ustaw (Dz. U. Nr 75, poz. 474).

d) Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
Sposéb zaopatrzenia w media:

« woda - wg zasad zbiorowego zaopatrzenia w wode przez wiasciwa jednostke
organizacyjng w mys$l przepisow ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu éciekdw (j. t.: Dz, U. z 2006 r. Nr
123, poz. 858, ze zm.), po uprzednim przylaczeniu do sieci wodociggowe;j.

» energia elektryczna - wg zasad okredlonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z
dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623, ze zm.), po uprzednim przyiaczeniu do
sieci elektroenergetycznej przez whadciwg jednostke organizacyjna.

» energia cieplna - wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia
15 stycznia 2007 r. w sprawie szczegllowych warunkéw funkcjonowania systeméw
ciepfowniczych (Dz. U. Nr 16, poz. 92}, po uprzednim przytaczeniu do sieci ciepiowniczej
przez wiasciwa jednostke organizacyina.

= gaz - wg zasad okresionych w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 2 lipca 2010 r.
w sprawie szczegdfowych warunkéw funkcjenowania systemu gazowego (j.t. Dz.U. z
2014r poz. 1059), po uprzednim przyfaczeniu do sieci gazowej przez wiasciwa jednostke
organizacyjng.

e $rodki facznosci - wg zasad ockreélonych w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne (j.t.Dz. U. z 2014 poz. 243), po stosownym wyborze operatora
telefonicznego.

« odprowadzanie Sciekéw - wg zasad zbiorowego odprowadzania sSciekéw przez
wiasciwa jednostke organizacyjna w myél przepiséw ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
o0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode | zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw (j. t.: Dz. U. z
2006 r. Nr 123, poz. 858, ze zm.), po uprzednim przylaczeniu do sieci kanalizacyinej.

« gospodarka odpadami - wg zasad okredlonych w ustawie z dnia 13 wrze$nia 1996 r.
0 utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (J. t.: Dz. u. z 2013 r. poz. 1399 ze zm.).

Dostep do drogi publicznej oraz miejsca parkingowe:

+ Obsfuga komunikacyjna od ul.Gajowickiej lub ul.Zaporoskiej.

* Wymagana iloS¢ miejsc parkingowych: 1 miejsce parkingowe na kazdy wydzielony lokal
mieszkalny oraz dla lokali ustugowych: handlowych - 12-20 m.p. na 1000m2
powierzchni sprzedazy; gastronomicznych i rozrywkowych — 12-20 m.p. na 1000m?2
powierzchni uzytkowej; biurowych - 15-25 m.p. na 1000m?2 powierzchni uzytkowej..
sprzedazy .Lokalizacja miejsc parkingowych na terenie, na ktérym niniejsza inwestycja
ma by¢ realizowana.

W zwiazku z brakiem powszechnie obowiazujacych norm prawnych oraz innych
przepisdw odnosnie okreélania ilodci miejsc parkingowych dla projektowanych inwestycji -
wymagang ilos¢ miejsc parkingowych dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego przyjeto
na podstawie zapiséw “Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Wrocfawia ( uchwata Nr-LIV/32459/06 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 06 .07.2006 r. zmieniona
Uchwalg Nr L/1467/10 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 20 maja 2010r.), co jest praktyka
aprobowang przez organy drugeinstancyine i sady administracyjne. Miejsca parkingowe muszg
by¢ zlokalizowane na terenie planowanej inwestycji, poniewaZ nie moze ona w tym zakresie
obcigzac wylacznie drég publicznych lub korzystaé z miejsc zaprojektowanych dla nieruchomoéci
sgsiednich, zas inwestor ma oczywisty obowiazek poniesienia cigzaréw zwigzanych z
zapewnieniem miejsc postojowych dla przyszlych uzytkownikdw. Teren inwestycii nalezy do
zespolu opisanego w Studium jako zespdf urbanistyczny érédmiejski gdzie liczba miejsc
postojowych towarzyszacych rodzajom przeznaczenia terenu zostala przedstawiona w tabeli nr
2.1.3-1. Tut. organ lckalizacyjny ocenit za wystarczajace ustalenie liczby miejsc parkingowych
na poziomach wskazanych w tej tabeli, co zostalo zamieszczone w punkcie 2d decyzji.
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e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséow oséb trzecich
= Okreslenie warunkow ochraony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej.

Stosownie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.].
Dz. U. z 2014 r., poz. 121) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac sie od dziatan, ktdére by zakidcaly korzystanie z nieruchomosci
sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajacg ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkdw miejscowych, w tym od dziatari polegajacych
na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej.

B Okreélenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze srodkow facznosci.

— Nalezy spetic warunki umowy o przylaczenie oraz zaopatrzenie, a takZe techniczne
warunki przytaczenia okreslone przez poszczegdlne jednostki organizacyjne, dokonujace
przylaczenia podmiotéw do sieci wodno-kanalizacyjnych, energetycznych |
telekomunikacyinych. '

= Okreélenie warunkdéw ochrony przed pozbawieniem dostepu Swiatta dziennego do

pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi.

- Nalezy spelni¢ wymagania okreSlone w 8§ 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw techinicznych, jakim powinny
odpowiadal budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, ze zm.)}, stosownie do
przepisobw & 4 i § 5 tego rozporzadzenia, z zastosowaniem w razie potrzeby,
odpowiednich rozwigazan funkcjonalno-technicznych lub odstepstwa od przepiséw
techniczno-budowlanych.

x Okreslenie warunkdw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas,

wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie.

— Stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (].
t.: Dz. U. z 2013 r., poz. 1232, ze zm.), tut. organ ocenit na podstawie faktycznego
zagospodarowania i wykorzystania tego i sasiednich terendw, Ze teren zainwestowania
nalezy do terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, terendw w strefie
srodm|215k|61 miast powyzej 10 tys. Mieszkaricow, dla ktorych dopuszczalny poziom
hatasu nie moze przekraczaC wartosci podanych w tabeli 1 rozporzqdzenla Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw hatasu w
Srodowisku (t.j Dz. U. z 2014, poz. 112).

- Planowana inwestycja nie mozZe wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi
wibracji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (j. t.: Dz. U, z 2013 r., poz. 1232, ze zm.).

— Nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w warunkach przyfaczenia do siec
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zakidceniami elektrycznymi
powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w skiad planowanej inwestycji,
stosownie do przepisdw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r.
w sprawie szczegdfowych warunkéw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego
(Dz. U. Nr 93, poz. 623 ze zrm.).

- Planowana inwestycja nie jest Zrédlem sztucznych pol elektromagnetycznych
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (j.

t.: Dz U.z2013r., poz. 1232, ze zm.).

= Okredlenie warunkdw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wedy i gleby.

- Planowana inwestycja nie moze wplynaé na jako$¢ powietrza i musi pozwoli¢ na
utrzymanie w nim poziomow substancji ponizej dopuszczalnych dla nich poziomow lub
co najmniej na tych poznomach ktére zostaly ustalone w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie pozioméw niektérych substancjii w
powietrzu (Dz. U. z 2012 r., poz. 1031).

— Planowana Iinwestycja nie moze wplynaé na jakos¢ wdod imusi pozwolic na
utrzymywanie jej powyiej albo co najmniej na poziomie wymaganym w przepisach
wykonawczych do ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (j. &.; Dz, U. z 2012 r.,

poz. 145, ze zm.).
- Planowana inwestycja nie, moZe pogorszyc standardow jakosci gleby okreslonych

w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie standardow
Jjakosci gleby oraz standardow jakosci ziemi (Dz. U. Nr 165, poz. 1353).

f) Ustaienia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektow
podiegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone powodzig, osuwiska):
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Teren zainwestowania nie lezy na terenie zagrozonym powodzig oraz zagrozeniami
geologicznymi.

Dziatka zainwestowania nie znajduje sie na terenie goérniczym w rozumieniu ustawy z
dnia 9 czerwca 2011r.. Prawo geologiczne i gbrnicze (j.t. Dz U. z 2014r, poz 613 ze zm.) i tym
samym obszar ten nie jest narazony na szkodliwe wplywy robét gdrniczych zakiadu gorniczego,
w tym na osuwanie sie mas ziemnych.

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzieé wymagajacych uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego, do wydania ktérego organem wiaéciwym jest marszatek wojewdédztwa lub
dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej. Teren inwestycji nie znajduje sie na obszarze
narazonym na niebezpieczenstwo powodzi oraz usytuowany jest w oddaleniu od rzek
przeplywajgcych przez miasto i tym samym hipotetycznie nie powinien by¢ narazony na
zagrozenia spowodowane wysokim stanem wody. Nie oznacza to jednak, ze po wydaniu
niniejsze]j decyzji nie zostanie zaliczony przez wiasciwy rzeczowo organ do obszaréw na razonych
na niebezpieczeristwo powodzi, o ktérych mowa wart. 53 ust. 4 pkt 11 lit. b u.p.z.p. oraz
art. 88d ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (j. £.: Dz. U. z 2012 r., poz. 145 ze

zm.).

3. Dodatkowe ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych .

Zaden z powszechnie obowiazujacych akitdw normatywnych , ktéry mogtby mieé
zastosowanie w niniejszej sprawie , nie zawiera zakazu lokalizacji planowanej inwestycji .
Niektore z tych aktéw moga zawieraé pewne ograniczenia, w tym migdzy innymi:
= Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (j. t.: Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze

zm.).

Na etapie projektowania i ubiegania sie o pozwolenie na budowe przepisami
wiodacymi sa unormowania powyiszej ustawy, ze szczegdlnym uwzglednieniem
obowigzku uzyskania przez inwestora wymaganych przepisami szczegblnymi pozwolen,
uzgodnien lub opinii innych organéw (art. 32 ust. 1, pkt 2) oraz oswiadczen wiasciwych
Jednostek organizacyjnych (art. 34 ust. 3 pkt 3);

= Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr 75, poz. 690, ze zmi.).

Do usytuowania budynkéw, doj$¢ i dojazdéw, miejsc postojowych dla samochoddw
osobowych, miejsc gromadzenia odpaddéw stalych, uzbrojenia technicznego dziatki
i odprowadzenia wéd powierzchniowych, studni, zbiornikdw bezodplywowych na
nieczystosci ciekle, zieleni i urzadzen rekreacyjnych oraz ogrodzerd - nalezy stosowad
przepisy dziatu II ,Zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej”, z ewentualnym
odstepstwem od nich, o ktérym mowa w art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane;

* Ustawa z dnia z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (j. t.: Dz. U. z 2013 r. poz. 21,
ze zm.).

= ustawa zdnia z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach (j. t.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1399, ze zm.). ;

= Rozporzadzenie Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w
Sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i
ich usytuowanie (Dz.U. Nr43 poz. 430 ze zm.)- § 113 ust. 7 pkt 1,2, 4i5

4. Uzyskane uzgodnienia i opinie :

e zgodnie z art. 53 ust, 4 pkt 9, w zwiazku z art. 64 ust. 1, ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym inwestycja uzyskala opinie Zarzadu Drdg i Utrzymania
Miasta - pismo TUP.4013.2.503.78629.96093.2014.ML z dnia 01.10.2014r,

Z uwagi na art.53 ust.4 pkt 6 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

wystapiono o opinig o charakterze pomocniczym do Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta ,gdyz w

miescie na prawach powiatu w postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy organ

decyzyjny i organ opiniodawczy to ten sam organ administracji publicznej. W tym przypadku
uzgodnienié z art. 53 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym nie moze
odbywac sig z powotaniem art. 106 kodeksu postepowania administracyjnego

Opinie od dostawcéw medidw:

« Dolnosiaskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o.0. - pismo z dnia 25.08.2014r. o sygn.
PSB/5/0DK/071/AC-WAB/279-1/W539/2014

» Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. - pismo z dnia
26.08.2014r. o sygn. 030452/14/FR/RB,

* TAURON Dystrybucja S.A. - pismo z dnia 20.08.2014r. o sygn. TD/O5/TR5/1G/Z/5501/14
FORTUM Sp. z 0.0.- pismo z dnia 21.08.2014r. Nr WRO/WR_M/W/2014/004872

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej decyzji -

na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 - zatgcznik nr 1.

- .
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6. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy | =zagospodarowania terenu
przedstawiono:

» w czesci tekstowej analizy - zatgcznik nr 2,

» w czesd graficznej analizy - zatacznik nr 3.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i
uprawnien oséb trzecich

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisana na liste czlonkdw Dolnoélq_skiej'
Okregowej Izby Architektdw,

UZASADNIENIE

Dnia 15.07.2014r. z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy wystapita Gmina
Wroctaw reprezentowana przez Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy nieruchomosci
Regine Danej dia inwestycji opisanej w osnowie niniejszej decyzji . Ocena przedstawionego
zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ lokalizacyjny wykazata, ze
planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych inwestycji w rozumieniu art.
4 ust.2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i
stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkdw zabudowy. Tym samym wniosek inwestora zostal sformutowany prawidlowo ,
zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktore ckreslono w art. 52 ust. 2 wspoemnianej ustawy,
po ostatecznym uzupelnieniu w dniu 13.11.2014r. , nie wymaga! dotaczenia do niego Zadnych
dokumentow wynikajacych z przepisow szczegblnych.

W ramach analizy, o ktdrej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 wspomnianej ustawy, tut.
organ sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycia.
Przeprowadzonc specyfikacje powszechnie obowigzujgcych przepisow odrebnych w celu
ustalenia na ich podstawie warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

Ustalono rowniez, Zze do dnia 31 grudnia 2003 r. na przedmiotowym terenie
obowiazywat plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uchwalony dnia 10
czerwca 1988r. uchwata MRN Nr XXI/104/88 (Dz.Urz. Wojewodztwa Wroclawskiego Nr 11,
poz.165)., Obecnie teren ten nie jest objety Zzadnym planem miejscowym oraz nie lezy na
obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie
przepiséw odrebnych. :

Na podstewie egzemplarza archiwalnego wymienionego wyzej planu miejscowego
ustalono takZe, Ze teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach przeznaczonych w tym
planie dia realizacji inwestycji celu publicznego, o kiorych mowa w art. 39 ust.3 pkt 3 i art. 48
ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie sa wiec wymagane uzgodnienia z
wojewods, marszalkiem wojewddztwa oraz starosta.

Wykorzystujagc dane z zasobu Zarzgdu Geodezji, Kartografii | Katastru Miejskiego
Wroctawia rozpoznano stosunki wiasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycii
w sposéb umozliwiajacy ustalenie stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach
sprawy).
Zgodnie z art. 10 k.p.a. wszystkie strony zostaly zawiadomione o wszczeciu
postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy oraz o
przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystac bez ograniczen.

Oceniajgc speinienie {gcznych warunkow, ktére umozliwiaja wydanie decyzji
lokalizacyjnej i wykazane zostaly w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ lokalizacyjny stwierdzit co nastepuje:

- co najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb, ktory pozwolit na nizej przedstawione okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektdw budowlanych, Ilinii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu

- teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej ti. ul.Gajowickiei lub ul.
Zaporoskiej.

- istniejace/projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego

- teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, oznaczony w ewidencji
gruntéw symbolem Bi-inne tereny zabudowane, nie wymaga, w Swietle Ustawy z
dnia 3 lutego 1995r. © ochronie gruntéw roinych i lesnych (j.t. Dz.U. z 2013r. poz.
1205 ze zm.), uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi
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W celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ -
w sposob okresiony w przepisach § 2 ust. 1-2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposcbu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z dnia 19 wrzesnia Nr 164, poz. 1588) — wyznaczyt wokét dziatki objete]
wnioskiem inwestora obszar analizowany. Szerckosc frontu tej dziatki od ul.Gajowickiej wynasi
50,0 m, a wiec przyjeta zgodnie =z rozporzadzeniem minimalna szerokos¢ obszaru
analizowanego powinna wynosi¢ co najmniej 3 x 50,0 m . 150,0 m w kazdg strone od
wszystkich granic. Wspomniane rozporzadzenie nie ustala maksymalinych granic obszaru
analizowanego, co oznacza, ze powinny byc one ustalane indywidualnie dla kazdego przypadku
przy uwzglednieniu zasady, aby obszar analizowany tworzyt pewna urbanistyczng calosé.
Dlatego na podstawie oceny catoksztattu uwarunkowan przestrzennych wynikajacych z ogladu
mapy pozyskane] do wyznaczenia obszaru analizowanego w niniejszej sprawie, tut. organ
lokalizacyjny ocenit, iz nie zachodzi potrzeba poszerzania tego obszaru poza granice minimalne,
bowiem umozliwia on uzyskanie pelnej i zarazem wystarczajacej wiedzy na temat kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu w catej jednostce osiedlericze].

Przyjeta do analizy szerokosé obszaru analizowanego uwzglednienia petny obrys dzialek
skrajnych lezacych na jego obrzezu. Nie uwzgledniono jedynie pelnego obrysu dziatek
drogowych 1 niezabudowanych, poniewaz nie wplywaja one na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w podanym wyzej zakresie. Na tak wyznaczonym obszarze organ
przeprowadzli analize funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, przedstawiajac wyniki analizy w zalgczniku nr 2.

Ustawa o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym oraz przepisy rozporzadzenia w
sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wykluczajg
mozliwosci przyjecia wartosci dla dwéch lub wiecej dziatek. Dlatego tut. organ uznat za zasadne
skorzystac w niniejszej sprawie z tej mozliwosd i polaczyc dziatki w celu wyliczenia wspélnej
szerokoéci elewacji frontowej budynkéw wielorodzinnych w zabudowie pierzejowej, znajdujacych
sig na tych dziatkach. Niezaleznie bowiem od odrebnych granic wiasnosci - zdaniem organu
lokalizacyjnego elewacje tych budynkdw tacznie tworzg wspding elewacje, ktéry jest
postrzegany w obszarze analizowanym jako catosé | wplywa na ustalenie Sredniej szerokoéci
elewacji frontowej.

W obszarze analizowanym funkcja dominujaca jest =zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. W obszarze tym zlokalizowana jest réwniez zabudowa ustugowa w formie
samodzielnych budynkéw oraz jako funkcja wbudowana w parterach budynkéw wieloredzinnych.
Stosownie do przepisdw wspomnianego wyzej rozporzadzenia organ lokalizacyiny ustalii:

i. obowiazujaca jako nieprzekraczalng linig nowej zabudowy

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w mysl § 4 ust.1 obowiazujgca linie
zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejacej
zabudowy na dziatkach sasiednich. Natomiast jezeli linia zabudowy na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wéwczas obowigzujacy linie nowej zabudowy ustala sie jako linii
zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego (§ 4
ust.3). Ustawodawca dopuscit réwniez inne wyznaczenie linii zabudowy , jezeli wynika to z
analizy (zgodnie z § 4 ust.4 ).

Zamierzenie budowlane planuje sig zlokalizowaC w obrebie skrzyzowania ul.Gajowickiej z
u.Zaporoska , ktdrego centralng czes¢ stanowi rondo Zotnierzy Wykietych. Zatem linia nowej
zabudowy powinna stanowic przediuzenie istniejgcej [inii wyznaczonej przez budynek
zlokalizowany na dzialce nr 50 po przeciwnej stronie ul.Gajowickiej. Teka sama odleglosé
charakteryzuje istniejaca linie po przeciwnej stronie ul.Zaporoskiej , ktéra moze stanowic wzér
do powielenia dla planowanej zabudowy. Poniewaz Inwestor planuje budowe budynku
punktowego z réwng szerokoscia elewacji od ul.Gajowickiej i ul.Zaporoskiej zaproponowana linia
zabudowy wyznacza jednoczesnie miejsce lokalizacji tego budynku. W tym przypadku
skorzystano z mozliwosci dopuszczonej przez § 4 ust.4 rozporzadzenia . Nie znalazly
natomiast zastosowania mozliwosc wyznaczenia linii zabudowy opisane w § 4 ust. 1-3. '

2. wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy

Z analizy wynika, ze wskazniki wielkosci zabudowy w obszarze analizowanym sa znacznie
zroznicowane i wahaja sie od 0,10 do 0,55, zas $rednia tego parametru wynosi 0,26. Stosownie
do przepisbw §5 wspomnianego rozporzadzenia wskaznik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego
wskaZnika tej wielkosci dla obszaru analizowanego, ale dopuszcza sie takZe wyznaczenie innego
wskaznika zabudowy, jeZeli wynika to z analizy. Poniewaz wskaZnik zabudowy dla planowanej
inwestycji jest nieco wy2szy niz sredni dlatego skorzystano z mozliwoéci dopuszczonej w ust. 2
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§ 5 rozporzadzenia 1 wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni czesci dziatki nr 21 wyznaczone na poziomie do 0.33 tak jak wnioskuje Inwestor

3. szerokosc elewacji frontowej

Srednia szerokos¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi 55,83 m.

Ze wzgledu na geometrie czesci dzialki przeznaczonej pod inwestycie znajdujacej sie przy
skrzyzowaniu ul.Gajowickiej i Zaporoskiej wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej na
podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych z tolerancija do 20%, o czym mowa w
przepisie § 6 ust. 1, nie bylo uzasadnione. Z analizy wynika, Ze w obszarze analizowanym
szerokosci te mieszcza sie w granicach od 16,0 m do 127,5 m Poniewaz inwestor zaproponowat
budowg budynku o réwnych elewacjach (budynek punktowy) zaréwno od strony ul.Gajowickiej
jak i ul.Zaporoeskiej skorzystano z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu i szerokos¢
elewacji wyznaczy¢ na poziomie do 20,0 m zgodnie z intencjg Inwestora

4. wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Dziatki nr 21 oraz sgsiednia nr 20 sa zabudowane, ale wysokos¢ gzymsoéw istniejacej
zabudowy przebiega tworzac uskok. Wobec powyzszego, stosownie do przepisu § 7 ust. 3,
wysokoS¢ gzymsu nowej zabudowy na dziatce nr 21 powinna wynosi¢ 21,45 m, jako érednia
wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym. Zdaniem tut. organu  wyznaczenie tej
wysokosci jest jednak nieuzasadnione ze wzgledu na zréznicowanay zabudowe zaréwno na
dziatce 21 oraz w calym obszarze analizowanym jak i lokalizacje planowanej inwestycji.
Wysokosci te w obszarze objetym analiza mieszcza sie w granicach od 4,5 m do 38,0. Poniewaz
w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji wysokosci do gzymsu zabudowy
wielorodzinnej wynosza pomigdzy 16,0 m a 38,0 m skorzystano z mozliwosci dopuszczonej w
ust. 4 tego paragrafu i wysokos¢ gzymsu dla nowej zabudowy wyznaczono od 17,0 m do 37,0
m od poziomu istniejacego terenu tak jak wnioskuje inwestor

5. geometria dachu- dach plaski (na podst. § 8) odpowiednio do geometrii dachdw
wystepujgcych na obszarze analizowanym

Ww. parametry i wskaznik nie odbiegajq znaczaco od parametrow bedacych wynikami
analizy, a przyjete wartosci pozwalajg na realizacie projektowanej inwestycji, ktéra bedzie
stanowi¢ kontynuacje funkcii wystepujacej w obszarze analizowanym tj. zZabudowy
mieszkaniowej.

Po przeprowadzeniu wymaganej prawem analizy - w zwigzku z art. 10 § 1 k.p.a. - organ
zawiadomit strony o zakorniczonym postepowaniu dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia
zgromadzonege materiafu dowodowego, z ktorym strony mogily sie zapoznaé w okreslonym
terminie w siedzibie tut. Wydziatu i wypowiedzie¢ sig, co do przeprowadzonych dowodéw i
zebranych informacji dotyczacych planowanego przedsiewziecia.,

Z mozliwosci wypowiedzenia sig przed wydaniem decyzji co do zebranych dowoddw
i materiatéw oraz zgloszonych zadan skorzystaly strony postepowania.

Odnoszac sig do wypowiedzi strony nalezy podkreslié , ze decyzja o warunkach
zabudowy, w mys$l przepisu art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zmianami ), nie rodzi
zadnych praw do terenu oraz nie narusza praw wilasnosci i innych uprawnieni osdb trzecich. Nie
przesgdza takie definitywnie o dopuszczalnosci realizacji inwestycji na przedmiotowym terenie,
Wskazuje natomiast na ograniczenia i nakazy wynikajace z przepiséw odrebnych oraz
przeprowadzonej analizy i uzyskanych uzgodnien.

Zgodnie rowniez z orzecznictwem Sadu NajwyzZzszego realizacja zamierzen
inwestycyjnych na terenach zurbanizowanych w wielu przypadkach musi uwzgledni¢ sprzeczne
interesy: z jednej strony inwestora, a z drugiej osdb, ktérych prawa lub interesy moga byé
zagrozone lub naruszone przez realizacje inwestycji. Granice tych praw i intereséw okreslajg
przepisy Prawa budowlanego oraz innych aktow prawnych wydanych na podstawie przepiséw
Prawa budowlanego lub przepiséw wydanych w celu ochrony naturalnege érodowiska. Poza tymi
granicami, a zatem poza ochrona prawng wynikajacg z norm prawa pozytywnego, pozostajg
natomiast protesty obywateli, wyrazajace ich osobiste zapatrywania oczekiwania, postulaty,
Zyczenia itp. co do okresionej polityki planowania przestrzennego, wzajemnych relacji miedzy
planowanymi inwestycjami, a sferg ich indywidualnych wyobrazen. Te oczekiwania, Zyczenia i
postulaty powinny by¢ brane pod uwage przy udzieleniu pozwolenia na budowe i w
odpowiednim stopniu uwzglednione, jezeli nie stoi temu na przeszkodzie stuszny interes samego
inwestora oraz wzgledy gospodarcze i spoleczne, w ocenie ktérych terenowe organy
administracji samorzgdowej sa w pelni suwerenne.

Fakty, ktére tut. organ lokalizacyjny uznat w niniejszej sprawie za udowodnione,
to faczne spelnienie wszystkich warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym i ktére umozliwiaja wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Dowody, na ktérych organ opart swoje rozstrzygniecie przedstawione
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w sentencji decyzji ~ to oméwione wyzej oraz zaprezentowane w zataczniku do decyzji wyniki
analizy przeprowadzonej zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowege planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z dnia 19 wrzeSnia Nr 164, poz. 1588). Nie zachodzita koniecznoéé
eliminowania dowoddw, ktérym nalezato odmowic wiarygodnosci i mocy dowodowej.

Niniejsza decyzja wydana zostala na podstawie przepisu art. 59 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2012 r., poz.
647, ze zm.) o tresci: zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego
(o czym wczesniej w tresci uzasadnienia), polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, atakie zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci (...) wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.
Stosownie za$ do przepisu art. 4 ust. 2 tejze ustawy, w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobdéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, przy czym: 1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego; 2) sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy
dia innych inwestycji (co ma miejsce w niniejszej sprawie) ustala sie w drodze decyzji o
warunkach zabudowy.

Natomiast przywotany w podstawie prawnej decyzji przepis art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyinego (j. t.: Dz. U. z 2013 r., poz. 267
ze zm.) wskazuje, ze organ administracji publicznej zalatwia sprawe przez wydanie decyzji,
chyba ze przepisy kodeksu stanowig inaczej. Wyjasni¢ przy tym nalezy, 2e zgodnie z przepisami
art. 39 ust. 11 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j. t.: Dz. U. z 2013 r.,
poz. 594, ze zm.) - decyzje w indywidualnych sprawach z zakresu administracji publicznej
wydaje wdjt, o ile przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej. Wajt moze upowaznié swoich
zastepcow lub innych pracownikéw urzedu gminy do wydawania decyzji administracyinych, o
ktérych mowa w ust. 1, w imieniu wdjta. Jednoczeénie art. 11a ust. 3 tej ustawy precyzuje, Ze
ilekro¢ w ustawie jest mowa o wdjcie, nale?y przez to rozumied¢ takze burmistrza oraz
prezydenta miasta. Podkredli¢ naleZy, iz art. 60 ust. 1 wielokrotnie przywolywanej ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym - wskazuje wprost wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta, jako organ wiasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Zatem po wnikliwej ocenie wszystkich wskazanych okolicznosci faktycznych i prawnych -
orzekiem jak w sentencji decyzji.

Wobec speinienia przez planowang inwestycje wszystkich ww. warunkdw zawartych w
art. 61 ust.1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskania - zgodnie z art.
53 ust. 4 pkt 9 ustawy uzgodnier, stosownie do kategorycznie sfermutowanego przepisu art. 56
cytowanej ustawy nie mozna inwestorowi odmodwic ustalenia warunkéw zabudowy.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego we Wroclawiu za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia jej
doreczenia.

1. czest graficzna decyzji-mapa w skali 1:500

2. czesc tekstowa analizy
3. czesc graficzna analizy

Oznaczenie stron postepowania:

1. Gmina Wrociaw- petnomocnilk Dyrektor 17.
Wydzialu Nabywania | Sprzedazy 1B.
Nieruchomosci 19,

2, 20.

3: 4

4. 22.
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6. 24.

7. 25
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10. 28.
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16. 34.
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38. 44,

39.

40. 50. Zarzad Drég i Utrzymania Miasta
41. 51,

42.

43. 7

44.

45,

Z up. PREZYDENTA

7 Leewhaka-Jak .{'::.‘2‘,?{.
FUSrawWn

ot fa:
E{ 5 Dyrektor Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomasci- péinomocnik
2. strony
3. aa (PKOB-1122)

S (47

1d: EF57B14A-5318-4B0D-B426-BEC07F237A8E. Projekt " Strona 45




bCiaw, pl

Z&laéznik/do decyzji Nr 2
% « Rowy Tary 1-8
rvagr POLZL, nr 1448

czESE TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY

I ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM
W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1- 5 u.p.z.p.

1. Charakterystyka zabudowy dzialek sasiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1)

- Wskaznik Wysokoéé .

i wielkosci gérnej © Kat = Uldad
(:":;";zz;z‘:::b powierzchni | szerokodé krawedzi ',,E E nachylenia '_,E 2 polaci
zagospudaroi i elewacji_ elewacy- E R ER

wnia o frontowej frl?ntowEJ, 3 o Wy.sokaéé 81: Kie;rune!-c
o éziaﬂéi) jej gzymsu © gtéwnej | @ gléwnej
lub attyki kalenicy kalenicy
Funkcja _Sredni Srednia Srednie Setile wartosa Cecha
dominujaca wskazZnik szerokos¢ | wysokosci dominujgca
- 0,26 55,83 21,45 0 P
23,07 I
wartosci max. i min.
10,10-0,55 [16,0-127,5[4,5-38,0 | [22,33-23,8 | I

2. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2)
obstuga komunikacyjna od strony ul.Gajowickiej

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3 i art. 61 ust. 5)
istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwetycji
4. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4)

Teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym , oznaczony w ewidencji gruntéw
symbolem Bi-inne tereny zabudowane ,nie wymaga w sSwietle ustawy z dnia 3 lutego 1995rr.
O gruntach rolnych i lednych (j.t. Dz.U z 2013r. Poz. 1205 ze zm.) uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

5. Zgodnosc¢ z przepisami edrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

6. Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepisow art. 61 ust.1 pkt 1-2
(art.61 ust.2-4)

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycjg produkcyjng zlokalizowana na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc z dniem 31. grudnia 2003
r., nie jest linig kolejowg, obiektem liniowym i urzadzeniem infrastruktury technicznej, ani
zabudowg zagrodowg w gospodarstwie rolnym i tym samym nie jest zwolnione z warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-2; ustalenia wg punktéw 1-2 niniejszego zatacznika.
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Regina Danek

Dyrektor Wydziatu Nabywania i
Sprzedazy Nieruchomasci :
wm —_— e

WAB-P3.6727.326.2019.BK-1 Wroctaw,...
Nr kanc. 31286/2019

ZASWIADCZENIE//l .&.%.22/2019

— W zwigzku z art. 217 § 11 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyinego (t.j.: Dz. U. z 2018 r., poz. 2096 ze zm.)

zaswiadczam, Ze Decyzja Prezydenta Wroclawia Nr 6349/2014 z dnia 19.12.2014r. o
warunkach zabudowy, wydana na rzecz Gminy Wroctaw dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja ustugowo-handlowag w parterze , parkingiem
podziemnym oraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury techmczneJ Z|0kail20wanEj przy ul.
Gajowickiej 62 we Wroctawiu (oznaczenia geodezyjne: czeséé dziatek nr 21, 16/7, 34/2 i 16/8,
AM-22, obreb: Potudnie) obejmuje teren po podziale tych dziatek, ktéry nastapit w wyniku
podziatu geodezyjnego opiniowanego Postanowieniem nr 808}2018 z dnia 05.03.2018r.
Konfiguracja przestrzenna dziatek, ktére powstaly w wyniku podziatu, pozwoli na realizacje
inwestycji planowanej w ww. decyzji o warunkach zabudowy na wydzielonych dziatkach nr
16/11, 21/2, 34/3 zawartych w granicach terenu objetego ustaleniami ww. decyzji
lokalizacyjnej.

Organ stwierdzit, Ze proponowany podziat nie udaremnit mozliwosci realizacji inwestyciji
o funkcji i parametrach okreslonych w ww. Decyzji nr 6349/14 z dnia 19.12.2014r., w granicach
terenu nig objetego i wobec powyZszego przyszly inwestor bedzie mégt zrealizowaé zabudowe
zgodnie z ww. decyzja.

Niniejsze zaswiadczenie wydano na wniosek Reginy Danek Dyrektora Wydziatu Nabywania i
Sprzedazy Nieruchomosci z dnia 19.09.2019r.

..

Otrzymuja :
1. adresat
2. aa

Wydzial Architektury i Budownictwa
pl. Nowy Targ 1-8; 50-141 Wradaw
tel. TCOM +48 71 777 7777

fax 48717777118
wab@um.wrac.pl

bip.um.wrac.pl
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