OPERAT SZACUNKOWY

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO:

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest:

- oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej
polozonej w Karpaczu przy ul. Zagajnik nr 4 m. 7 dla ktérej to
nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta
JG1J/00046897/6, wedlug jej stanu na dzien dokonanych ogledzin
tj. na dzien 15.01.2021 roku i cen rynkowych na dzien wykonania
niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 17.01.2022 roku.

PODSTAWA OPRACOWANIA:

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym

w
Jeleniej Goérze z dnia 04.08.2021 r. o powolaniu biegtego do
oszacowania warto$ci nieruchomosci lokalowej potozonej w Karpaczu
przy ul. Zagajnik nr 4 m. 7 dla ktérej to nieruchomosci lokalowej jest
prowadzona ksigga wieczysta w Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze -
VI Wydziat Ksigg Wieczystych — JG1J/00046897/6. Sygnatura akt KM
7219/17.

AUTOR OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO:

- rzeczoznawca majatkowy: inz. Jerzy
KARPINSKI

OGLEDZINY WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI:

Ogledziny wycenianej nieruchomosci lokalowej biegty dokonat
w obecnosci Komornika Sadowego przy asyscie policji dnia
15.12.2021 roku. Wyznaczone na dzien: 14.09.2021 roku, 21.10.2021
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roku oraz 24.11.2021 roku nie doszly do skutku, nie z winy
rzczoznawcy majatkowego.

Wyciqgg 7 operatu szacunkowego

nieruchomosci lokalowej potoZonej w Karpaczu

przy ul. Zagajnik nr 4 m. 7.

1/ Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci do lokalu mieszkalnego

potozonego w KARPACZU przy ul. Zagajnik nr 4 m. 7.

Prawo wtasnosci do lokalu mieszkalnego przystuguje w udziale 1/1:
- Jerzemu SKWARCZYNSKIEMU, synowi Leona i Elzbiety.

Dla wycenianego lokalu mieszkalnego, Sad Rejonowy w Jeleniej
Gorze — VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta

JG1J/00046897/6.

2/ Cel wyceny.

Wycena sporzadzona jest zgodnie z danymi zawartymi w zleceniu
Komornika
Sadowego w zakresie oszacowania wartosci rynkowej opisanej wyzej
nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy tej nieruchomosci lokalowej w
postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Tomasza Rodackiego —
Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Jeleniej Goérze, Kancelaria
Komornicza nr VI w Jeleniej Goérze, ul. Grabowskiego nr 7, 58-500 Jelenia
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Gora.
Nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w Karpaczu przy ul. Zagajnik nr
4m.7
wg jej stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. dnia 15.12.2021 roku oraz cen
na dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 17.01.2022
roku dla potrzeb z wniosku wierzyciela — Hanny Korcz-Skwarczynskiej, ul.
Czeresniowa 11/1, 61-426 Poznah w sprawie sygn. KM 7219/17.
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3/ Okreslenie osob, ktorym przystugujg prawa do nieruchomosci i
rodzaj tych praw:
Witascicielem w udziale 1/1 jest:

- Jerzy SKWARCZYNSKI, syn Leona i Elzbiety.

4/ Krétki opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w Karpaczu przy ul.
Zagajnik nr 4 m. 7.

Budynek mieszkalny wolnostojacy, dwukondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym. Budynek wybudowany na poczatku II-ej dekady XX wieku w
technologii tradycyjnej. Dach dwuspadowy z lukarnami pokryty dachowka.
Budynek wyposazony jest w media tj. elektryczna, wodng oraz wod-kan.
Budynek nie byt poddany pracom termomodernizacyjnym.

Wyceniany lokal mieszkalny oznaczony nr 7 potozony jest w poziomie
III-ej kondygnacji /poddasze budynku/. Wejscie do lokalu mieszkalnego z
korytarza. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego to 46,56 m? a wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi /komérka i piwnica/ to 58,35 m?.

Dostep komunikacyjny, lokalizacja, sasiedztwo, sytuuje przedmiotowa
nieruchomos$¢ lokalowg srednio na lokalnym rynku nieruchomosci.

5/ Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego:

Zgodnie z zapisem Ww miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jednostki A — Centrum Karpacza, Uchwata Rady Miejskiej w
Karpaczu nr XXI/128/03 z dnia 11.12.2003 r., wyceniana nieruchomos¢
znajduje si¢ na obszarze zapisanym symbolem MWI1 — tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;j.

6/ Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej w cenach na
dzien 17.01.2022 r.:
- aktualna wartos¢ rynkowa; WNL = 137

700,00 z¢



7/ Data sporzgdzenia operatu:
17.01.2022 rok

8/ Autor opracowania: inZ. Jerzy
KARPINSKI

SPIS TRESCI

1 Przedmiot i zakres wyceny.

2 Cel wyceny.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego:
3.1. Podstawy formalne.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

3.3. Zrédto danych merytorycznych.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.
5. Opis 1 okreslenie stanu nieruchomosci:

5.1.  Stan prawny.

5.2.  Stan uzytkowy nieruchomosci.

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym.

6. Wybér rodzaju okre$lanej wartosci, podejscia, metody i techniki
wyceny.
7 Analiza i1 charakterystyka rynku nieruchomosci.
8 Okreslenie warto$ci nieruchomosci.
9. Klauzule i ustalenia dodatkowe.
10. Zalaczniki.



1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci do lokalu mieszkalnego

polozonego w KARPACZU przy ul. Zagajnik nr4m.7.

Wycenie podlega:
- prawo wtasnosci do lokalu mieszkalnego w udziale 1/1 przystuguje:

- Jerzemu SKWARCZYNSKIEMU, synowi Leona i Elzbiety.

Dla wycenianego lokalu mieszkalnego, Sad Rejonowy w Jeleniej
Gorze — VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta

JG1J/00046897/6.

2. Cel wyceny.

Wycena sporzadzona jest zgodnie z danymi zawartymi w zleceniu
Komornika
Sadowego w zakresie oszacowania wartosci rynkowej opisanej wyzej
nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy tej nieruchomosci lokalowej w
postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Tomasza Rodackiego —
Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze, Kancelaria
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Komornicza nr VI w Jeleniej Goérze, ul. Grabowskiego nr 7, 58-500 Jelenia
Gora.

Nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w Karpaczu przy ul. Zagajnik nr 4 m. 7
wg jej stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. dnia 15.12.2021 roku oraz cen
na dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 17.01.2022
roku dla potrzeb z wniosku wierzyciela — Hanny Korcz-Skwarczynskiej, ul.
Czeresniowa 11/1, 61-426 Poznah w sprawie sygn. KM 7219/17.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego:
3.1.  Podstawy formalne.

Postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze z dnia 04.08.2021 r. o powotaniu bieglego do oszacowania
wartos$ci nieruchomosci lokalowej potozonej w Karpaczu przy ul. Zagajnik nr
4 m. 7 dla ktorej to nieruchomosci lokalowej jest prowadzona ksigga wieczysta
w Sadzie Rejonowym w Jeleniej Goérze - VI Wydzial Ksigg Wieczystych —
JG1J/000 46897/6. Sygnatura akt KM 7219/17.
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3.2.  Podstawy materialno-prawne.

Opisany wyzej przedmiot, zakres 1 cel wyceny wyznacza
uwarunkowania prawne wyceny a dotyczace:

- sposobu okreslania wartosci nieruchomosci,

- zdefiniowania rodzaju 1 tresci praw przynaleznych wycenianym
nieruchomosciom,

- okreslajace obowiazki rzeczoznawcy majatkowego.

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
/tekst
pierwotny: Dz. U. 1997 r. Nr 115 poz. 741, opracowano na podstawie: Dz. U.
22020 r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234, 815, 1551, 1561/.

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie czynnosci
komornikéw z dnia 09.03.1968 roku /Dz. U. Nr 10, poz. 52 z p6zniejszymi
zmianami/.

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
/opracowano na podstawie: Dz. U. z 2021 r. poz. 555/.

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece /Dz.
U.Nr 19
poz.147 opracowano na podstawie: Dz. U. z 2019 r. poz. 2204, z 2021 r. poz.
1177, 1978/.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Dz. U. Nr 16, poz. 93 Kodeks
Cywilny /opracowano na podstawie: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z 2021
r. poz. 1509/.



- Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym opracowano na podstawie Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784, 922,
1873, 1986/.

- ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) — Wartos¢ rynkowa i1 warto$¢
odtworzeniowa” - PEFSRM, Warszawa, kwiecien 2008 r.

- ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy nr 3 (KSWP 3) — operat szacunkowy” - PFSRM,
Warszawa, kwiecien 2008 r.

- Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejScia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

3.3.  Zrédto danych merytorycznych.

- Ksigga Wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Jeleniej
Gorze — VI Wydziat Ksigg Wieczystych KW JG1J/00046897/6 dla wyceniane;j
nieruchomosci lokalowe;j.

- Zapis w Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
jednostki F — Osiedle Skalne, Uchwata Rady Miejskiej w Karpaczu nr
XX1/132/03 z dnia 11.12.2003 r..

- Ogledziny nieruchomosci dokonana przez autora niniejszego operatu
w dniu 15.12.2021 roku.
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- Zrédtem informacji o rynku lokalnym byly; Urzad Miasta Karpacz,
Starostwo Karkonoskie, jeleniogérskie biura obrotu nieruchomosciami oraz
archiwum autora niniejszego operatu.

- Informacje zebrane w aktach sprawy.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.

Data sporzadzenia operatu — 17.01.2022 r.
Wartos$¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 17.01.2022 r. tj. na dzien, w
odniesieniu do ktérego uwzgledniono w operacie poziom istotnych dla wyceny
cen rynkowych.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 17.01.2022 r.

Ogledziny przedmiotu wyceny dokonano dnia 15.12.2021 roku.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci:

* . Stan prawny.



STAN PRAWNY WG ZAPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ:

Badanie Ksiegi Wieczystej KW JG1J/00046897/6 autor niniejszego
operatu dokonat dnia 17.01.2022 roku i stwierdzit:

Dziat I-y KW JG1J/00046897/6 zawiera oznaczenie nieruchomosci
lokalowe;j
potozonej w Karpaczu przy ul. Zagajnik nr 4 m. 7. Lokal mieszkalny potozony
na IlI-ej kondygnacji /poziom poddasza budynku mieszkalnego/. Powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego to 46,56 m?. Do wycenianego lokalu
mieszkalnego przynaleza komérka oraz piwnica o powierzchni 11,79 m?.
Udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu to udzial w nieruchomosci wspdlnej,
ktorej stanowi prawo wspotwilasnosci dziatki gruntu nr 321/2 oraz czgsci
budynku 1 urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku witascicieli lokali o
wielkosci 1010/10000 czgsci.

Z zapisu w dziale II cytowanej Ksiegi Wieczystej wynika, ze prawo
wtasnosci do lokalu mieszkalnego przystuguje w udziale 1/1:

- Jerzemu SKWARCZYNSKIEMU, synowi Leona i Elzbiety.
Dziat ITI-ci KW JG1J/00046897/6 zawiera wpisy o tresci:

- roszczenie dotychczasowego wilasciciela gruntu o optate
przeksztatceniowg w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci
na podstawie Ustawy z dnia 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntéw.
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W Dziale III zamieszczone sg wzmianki o wszczeciu 1 wykresleniu
egzekucji z dnia 02.04.2021 r..

Dziat IV-ty KW JG1J/00046897/6 zawiera wpis o ustanowieniu:

- hipoteki przymusowej w wysokosci 52 548,00 zt na rzecz Hanny
Malgorzaty Korcz Skwarczynskiej, corki Mariana i Ireny.

Rzeczoznawcy nie s3 znane inne ostrzezenia badZz obcigzenia
nieruchomos$ci prawami rzeczowymi ograniczonymi, prawami osobistymi i
roszczeniami osob trzecich.

5.2.  Stan uzytkowy nieruchomosci.

Karpacz to typowa gérska miejscowosé, potozona u podnéza Sniezki w rejonie
Karkonoszy, w dolinie tomnicy i jej doptywow. Obszar ten obejmuje najatrakcyjniejszq
wschodniq czes¢ grzbietu gorskiego. Miasto potozone jest w nie bardzo szerokiej i stromej
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dolinie Lomnicy, na wysokosci w zakresie od 480 do 885 metréow nad poziomem
morza. Gtowna ulica przechodzgca przez 7 km do przejscia Bierutowicka na wysokosci 820
metrow, jest oS tego obszaru.

Historia Karkonoszy jest przedstawiona w Muzeum Sportu i Turystyki w regionie
Karkonoszy (potozony w centrum miasta) exhisting z 1974. Jego wystawa zapoznaje nas z
miejscami poganskiego kultu, poszukiwanie treasuers w Karkonoszach przez gornikow i
dziatalnosciq asystentow laboratoryjnych i zielarzy. Zbior lalek i zabawek z martwego
zatozyciel wroctawskiego teatru pantomimy Henryka Tomaszewskiego - wyswietlany jest w
Miejskim Muzeum Zabawek w Karpaczu Gornym.

Swietna pogoda i warunki terenowe (pokrywa $niezna utrzymuje sie w Karpaczu na 95
dni w roku) sq powodem Karpacz jest centrum sportowe, stacja klimatyczna i punktem wyjscia
wielu szlakéw turystycznych. Lezgc w zakresie 110 km stanowiq stolicy Dolnego Slgska -
Wroctaw, Karpacz jest takze centrum rekreacyjne. Posiada szeroki wybor zakwaterowania
(ponad 11,000 miejsc) wysokich cen standardowych i zroznicowane, poczgwszy od schronisk
mtodziezowych po luksusowe hotele. Z wielkq ustugi cateringowe, Karpacz jest doskonatym
miejscem przez caty rok, zarowno dla turystow indywidualnych jak i grup.

Opis nieruchomosci.
Opis dzialki:

Dziatka gruntu oznaczona nr ew. 321/2 o powierzchni 0,1471 ha
potozona jest przy ul. Zagajnik nr 4 w pdéinocnej czesci Karpacza. Dzialka
grunt ma ksztatt regularny, zblizony do prostokata. Uksztattowanie terenu
dziatki — ptaskie. Dziatka gruntu zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym, budynkiem o funkcji gospodarczej /komoérki lokatorskie/
oraz terenem podwoérka przydomowego.

Nieruchomos$¢ gruntowa ma bezposredni dostep do drogi publicznej
jaka jest ulica Zagajnik o nawierzchni asfaltowe;.

Usytuowanie wycenianej nieruchomo$ci lokalowej na rynku
miejscowosci Karpacz okreslam jako dobre — obrzeza centrum Karpacza.




Opis budynku:

Budynek mieszkalny wolnostojacy, dwukondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym. Budynek wybudowany na poczatku II-ej dekady XX wieku w
technologii tradycyjnej. Dach dwuspadowy z lukarnami pokryty dachowka.
Budynek wyposazony jest w media tj. elektryczng, wodng oraz wod-kan.
Budynek nie byt poddany pracom termomodernizacyjnym.
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Lokal mieszkalny:

Wyceniany lokal mieszkalny oznaczony nr 7 potozony jest w poziomie
IlI-ej kondygnacji — poddasze budynku. Wejscie do lokalu mieszkalnego z
korytarza. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego to 46,56 m? a wraz z
pomieszczeniem przynaleznym /pom. komoérka i piwnica/ to 58,35 m?.
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Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego na podstawie dokonanych
ogledzin okreslam jako niski:
- stolarka okienna drewniana,
- stolarka drzwiowa wew. ptycinowa,
- podtogi — wyktadzina PCV oraz panel podtogowy,
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- Sciany malowane farbami emulsyjnymi.
- ogrzewanie grzejniki elektryczne.
-11-

Na wyceniany lokal mieszkalny sktadaja si¢ 2 pokoje, kuchnia oraz
tazienka.

Stan techniczny i uzytkowy oraz jego standard wykonczenia -
lokalu mieszkalnego - okreslam jako niski.
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5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym.

Zgodnie z zapisem Ww miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jednostki A — Centrum Karpacza, Uchwata Rady Miejskiej w
Karpaczu nr XXI/128/03 z dnia 11.12.2003 r., wyceniana nieruchomos¢
znajduje si¢ na obszarze zapisanym symbolem MW1 — tereny zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinne;j.

-12 -
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Stwierdzam, Ze na dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego
przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa uzytkowana jest zgodnie z zapisami
zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jednostki

A — Centrum Karpacza.

6. Wybor rodzaju okreslanej wartosci, podejscia, metody i techniki

wyceny.

Zgodnie z celem niniejszej opinii — wyceny - biegly okresli wartosé
rynkowg lokalu mieszkalnego wg dotychczasowego aktualnego sposobu
uzytkowania  wynikajagcego z  zapisbw w  miejscowym  planie
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zagospodarowania przestrzennego jednostki A — Centrum Karpacza.

Dla takiego podmiotu, zgodnie =z Ustawg o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslanie warto$ci nieruchomosci dokonuje si¢ na
podstawie dziatu IV, rozdziat I, Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Przepisy tego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie w planie miejscowym, a
takze bez wzgledu na
podmiot wiasnosci, z wytaczeniem okreslenia warto$ci nieruchomosci w
zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ mi¢dzy innymi:

1) okreslenia warto$ci rynkowe;j,

2) okre$lenia warto$ci odtworzeniowej,

3) ustalenia wartosci katastralnej,

4) okreslenia innych rodzajow warto$ci przewidzianych w odrebnych
przepisach (art. 150. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Wartos$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu.

-13-

Warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢
przedmiotem obrotu rynkowego a takze, jezeli wymagaja tego przepisy
szczegdlne.

Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci sformutowana zostata w
art. 151.1 Ustawy i stanowi:

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedaZzy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej’” .

W punkcie 2 tego art. mamy zapis o wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci:

, Wartos¢  odtworzeniowg nieruchomosci jest rowna kosztom jej
odtworzenia z uwzglednieniem stopnia zuzycia.”

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 WSWP
1 — Warto$¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa - Pojecie ,,najbardziej
prawdopodobna jej cena” — to wyrazona w pienigdzu (zazwyczaj
w miejscowej walucie) kwota, ktora, rozsadnie biorgc, mozna uzyskaé w
transakcji rynkowej w dniu wyceny (w dniu, na ktéry zostata okre§lona
wartos$¢). Jest to najlepsza cena, ktora, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskac
sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktéra, rozsadnie rzecz biorac,
zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie odnosi si¢ do ceny, ktéra zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdélne warunki lub
okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikatg.

Pojecie ,,mozliwa do uzyskania na rynku” — oznacza, iz warto$¢
nieruchomosci jest wielko$cig szacowang, a nie kwotg z gory Scisle okreslong
lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu

15



wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajacg wszystkim wymogom
definicji warto$ci rynkowe;.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie
poréwnawcze lub dochodowe (paragraf 4.1 rozporzadzenia Rady Ministrow ).

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci  stosuje si¢
podejscie kosztowe, w ktérym okresla si¢ oddzielnie warto$¢ gruntu i
oddzielnie wartos$¢ jego czesci sktadowych.

Art.154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, naklada na
rzeczoznawce obowigzek wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki
z uwzglednieniem w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju i1 polozenia
nieruchomosci, funkcji wyznaczonej dla niej w planie miejscowym, stopnia
wyposazenia ~w  urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu jej
zagospodarowania oraz dostgpnych danych o cenach nieruchomosci
podobnych.

Artykut ten wraz z art. 152 1 153 cytowanej Ustawy, tworza prawne
podstawy algorytmu wyceny nieruchomosci, na ktéry sktadajg si¢ podejscia,
metody i techniki. Przepis ten wskazuje, ze do uprawnien rzeczoznawcy
nalezy wybdr podejs¢, metod i technik, gdyz nie wystepuja one pojedynczo i
istnieje mozliwos¢ ich wyboru.

Wybér ten jednak nie moze by¢ dowolny, lecz oparty na racjonalnych
przestankach, ktore powinny znalez¢ wyraz w uzasadnieniu operatu
szacunkowego.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano metod¢
korygowania ceny $redniej, ktora polega na okres§leniu warto$ci rynkowej
-14-

wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomos$ci  reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.

Wybdr ten jednak nie moze by¢ dowolny, lecz oparty na racjonalnych
przestankach, ktore powinny znalez¢ wyraz w uzasadnieniu operatu
szacunkowego.

Biorac pod uwage:

- cel wyceny,

- rodzaj nieruchomosci,

autor niniejszego opracowania w oparciu o przestanki wynikajace z
cytowanych uwarunkowan Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przyjat
podejscie porownawcze.

Tak wiec rynkowa warto§¢ przedmiotowego lokalu mieszkalnego
zostanie oszacowana podejSciem poréwnawczym, metoda korygowania
ceny Sredniej dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Rynkowa warto$¢ prawa do lokalu mieszkalnego okreslona zostanie
dla dotychczasowego, aktualnego sposobu uzytkowania oraz aktualnych cen

rynkowych tj. na dzien 17.01.2022 roku.
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W niniejszym opracowaniu wycen¢ przeprowadzono metoda
skorygowanej ceny sredniej. Procedury zwiazane ze stosowaniem tej metody:

- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana
nieruchomo$¢ poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

- ustalenie rodzaju 1 liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom
cen na rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie  charakterystyki ~ wycenianej  nieruchomo$ci  z
wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

- opis nieruchomosci 1 jej cech o cenie trasakcyjnej minimalnej Cpin 1
nieruchomosci i jej cenie maksymalnej Cpax,

- okreslenie ceny transakcyjnej S$redniej Cg ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci reprezentatywnych,

- okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujacych jako:

Cmin/ Cér 1 Cmax/cs'r

- okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikow
korygujacych tych cech,

- okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

Wr = C¢ X uj
i=1

gdzie:

ui — wartos¢  wspoétczynnikow  odzwierciedlajacych  oceng
nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych,

obliczenie sumy wspéiczynnikéw korygujacych,

przy zastoswaniu metody mozna stosowa¢ dodatkowo wspdtczynnik
korekcyjny K, przedziatu (0,90 — 1,10).

-15-

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Rynkowe cechy nieruchomos$ci lokalowych - lokali mieszkalnych
potozonych w budynkach mieszkalnych, ich wptyw na ceny transakcyjne za
posrednictwem wag, ktére okre§lono na podstawie preferencji nabywcow tych
nieruchomos$ci oraz brzegowych wartosci wspdlczynnikow korygujacych,
zamieszczono ponize;j.

Dla potrzeb niniejszej wyceny, biegly przeprowadzit analize transakcji
kupna-sprzedazy prawa wilasnosci do lokali mieszkalnych w okresie 2020 —
2022 roku.

Badaniem objeto obrét tego rodzaju nieruchomos$ciami, ktére
zlokalizowane s3 na obszarze miasta Karpacza. Poniewaz koniunktura na tym
rynku jest od kilku lat stosunkowo stabilna a obserwowana na nim
intensywno$¢ obrotu nie jest zbyt wysoka, wobec tego odniesieniem dla
niniejszej wyceny beda prawidtowosci tego rynku obserwowane na przestrzeni
lat 2020 — 2022.

Zrédtami danych wykorzystanych w analizie sa:
- wyrys z mapy ewidencji gruntéw i budynkéw pozyskane z

17



Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Jeleniej
Gorze,

- odpis ksiegi wieczyste nr KW JG1J/00046897/6 prowadzonej w
Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych,

- zapis w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
jednostki A — Centrum Karpacza,

- informacje z jeleniogdrskich biur obrotu nieruchomosci,

- ogledziny przedmiotu wyceny 1 materiaty Zleceniodawcy.

Popyt na nieruchomosci gruntowe zabudowane na badanym rynku w
analizowanym okresie jest stosunkowo duzy. Wystepuje on jedynie 1 jest
realizowany w obrocie tych nieruchomosci pomiedzy osobami fizycznymi tak
prawem wtasnos$ci jak i1 sporadycznie prawem uzytkowania wieczystego w
odniesieniu do dziatek gruntu niezabudowanych.

W transakcjach ktére wystapily na rynku, ceny nieruchomosci
lokalowych jako przedmiotu prawa wilasnoSci ksztattowaly sie od 1 636,00
z/m? do 7 633,00 zt/m2. Obszar przeprowadzonej analizy to miasto Karpacz.

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomos$ci
lokalowych, okreslono cechy rynkowe, ktére w zasadniczy spos6b wplywaja
na wartos¢ nieruchomosci, uwzgledniajagc jednoczesnie katalog cech
nieruchomosci & 134 ust. 2 Ustawy:

— “Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w
szczegolnosci jej rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w
planie zagospodarowania, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie cemy w
obrocie nieruchomosciami”.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Na podstawie analizy tego rynku nieruchomo$ci — tereny wiejskie
powiatu jeleniogérskiego - w obrocie prawem wilasnosci do lokalu
mieszkalnego w oparciu o
akty notarialne oraz na podstawie analizy przeprowadzonej przez Zespot
Badan i Analiz przy Karkonoskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow
Majatkowych Jelenia

-16 -

Gora - Walbrzych ustalono, ze atrybutami cenotwérczymi na rynku
nieruchomosci lokali mieszkalnych sg:

- potozenie i lokalizacja,

- sgsiedztwo i1 otoczenia,

- powierzchnia lokalu,

- potozenie lokalu w budynku,

- stan techniczny budynku,

- stan techniczny i standard wykonczenia lokalu.

Po  przeanalizowaniu  caloksztattu  rynku  nieruchomosci lokali
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mieszkalnych, zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla lokali podobnych do
nieruchomosci wycenianej ustalone zostaly nastgpujqce cechy rynkowe, potrzebne
do obliczenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci:

Potozenie i| bardzo dobre przy gtéwnych ulicach z dobrym dostgpem do komunikacji
lokalizacja miejskiej, obiektéw handlowo-ustugowych, obiektéw
o$wiatowych oraz kultury masowe;j
dobre przy ulicy osiedlowej, w odlegtosci 300-500 m od przystankéw
komunikacji  miejskiej, obiektow  handlowo-ustugowych,
o$wiatowych, kultury masowe;j itp.
zadawalajace przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od przystankéw
komunikacji miejskiej, handlu, ustug, obiektéw oswiaty oraz
kultury masowe;j itp.
Sasiedztwo i| bardzo dobre bliskos¢ terenéw zielonych, obiektéw sportowo-rekreacyjnych
otoczenie
dobre ruchliwe ulice w odleglosci okoto 200 m, dobry dostgp do
obiektéw sportowych, wystgpowanie terenéw zielonych
zadawalajace bezposrednie sasiedztwo ruchliwej ulicy, brak terenéw zielonych,
niskie poczucie bezpieczenstwa w okolicy
Powierzchnia lokalu | korzystna powyzej 20 m? do 40 m? oraz o pow. powyzej 100 m?

$rednio korzystna

od 40 m? — 60 m?

niekorzystna

powyzej 60 m? oraz ponizej 20 m?

Potozenie lokalu w

budynku

bardzo dobre

1-1I pigtro

dobre

pozostate pigtra z wyjatkiem: parteru, i Il pigtra, ostatniego

zte

parter i ostatnie pigtro

Stan techniczny
budynku

bardzo dobry

elementy budynku /lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
wyposazenie/ jest dobrze utrzymany, konserwowany nie wykazuje
zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materialéw odpowiadaja wymogom normowym. Stopief zuzycia

0-10%

dobry

elementy budynku nie wykazuja wigkszego zuzycia. Moga
wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
szczeg6lnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji. Stopien

zuzycia 11 - 25%

$redni

elementy budynku utrzymane s3a zadawalajaco. Celowy jest
polegajacy na
uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia 26 —
50%

remont  biezacy drobnych  naprawach,

zadawalajacy

w elementach budynku wystgpuja $rednie uszkodzenia i ubytki
nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest

czg$ciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia 51-60%
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5. Stan
budynku

techniczny | bardzo dobry

elementy budynku /lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,

wyposazenie/ jest dobrze utrzymany, konserwowany nie wykazuje
zuzycia 1 uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materiatéw odpowiadaja wymogom normowym. Stopien zuzycia

0-10%

dobry

elementy budynku nie wykazuja wigkszego zuzycia. Moga
wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
szczeg6lnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji. Stopien

zuzycia 11 = 25%

Sredni

elementy budynku utrzymane s3 zadawalajaco. Celowy jest
polegajacy na
uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia 26 —
50%

remont  biezacy drobnych  naprawach,

zadawalajacy

w elementach budynku wystgpuja $rednie uszkodzenia i ubytki
nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest

czg$ciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia 51-60%

zty

w elementach wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i
wlasciwosci wbudowanych materialdw maja obnizong klasg.
Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny. Stopien zuzycia
61-70%

6. Standard

urzadzen

wykonczenia i rodzaj

technicznych

wysoki

wysoki standard wykofczenia, lokal wyposazony we wszystkie

urzadzenia i instalacje

Sredni

$redni standard wykonczenia, lokal moze nie posiada¢ wszystkich

instalacji

niski

niski standard wykonczenia, lokal nie posiada wszystkich

instalacji

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkow rownoleglych. Wzigto rowniez pod uwage preferencje
potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Nieruchomosci przyjete do poréwnania - lokale mieszkalne:

L.p. | Adres
1. | ul. Koscielna 2
2. | ul. Konstytucji 3 Maja 33
3. | ul. Konstytucji 3 Maja 34
4. | ul. Wielkopolska 12
5. |ul. Dolna 14
6. | ul. Konstytucji 3 Maja 33
7. | ul. Nadrzeczna 4

Pow. lokalu | .. Cena Cena jedn.
.. | taczna

2 transakcji wa ZA/m?
26,75/3 | 11.2021 r. | 175 000,- 6542,-
39,35/2 | 07.2021 r. | 100 000,- 2 541,-
36,03/3 | 04.2021 r. | 275 000,- 7 633,-
66,00/2 | 03.2021 r. | 108 000,- 1 636,-
63,60/3 | 03.2021 r. | 230 000,- 3616,-
44,00/2 | 02.2021 r. | 205 000,- 4769,-
60,10/1 | 02.2021 r. | 298 000,- 4958,-
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8. | ul. Konstytucji 3 Maja 33
9. | ul. Konstytucji 3 Maja 6
10. | ul. Nadrzeczna 6a
11. | ul. Wielkopolska 2
12. | ul. Dolna 14

13. | ul. Koscielna 2

46,10/1
60,3072
70,40/1
58,50/1
63,60/3

147,60/2

12.2020 r. | 400 000,- 8 677.-
11.2020 r. | 200 000,- 3317.-
10.2020 r. | 493 000,- 7002,-
07.2020 r. | 220 000,- 3761,-
07.2020 r. | 180 000,- 2 830,-
07.2020 r. | 485 000,- 3286.,-

W dalszej analizie pominigto transakcje o cenach jednostkowych

maksymalnej oraz

minimalnej znaczqco odbiegajgcych od sredniej ceny jednostkowej.

Srednia cena transakcyjna

Cena maksymalna
Cena minimalna

Wartosci brzegowe poprawek:

- gérna granica poprawek
- dolna granica poprawek
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4 656,00 zt/m?
7 002,00 z¥/m?
3 286,00 zt/m?

7 002,00 : 4 656,00 = 1,5039
3286,00 : 4 656,00 = 0,7058

Porownanie nieruchomosci wycenianej w pryzmacie cech rynkowych
nieruchomosci z probki reprezentatywnej

L.p. |Rodzaj cechy Procentowy Nieruchomo$ci

wptyw cechy . — ,
wyceniana | o cenie min. | O cenie max.

1. Potozenie i lokalizacja 30 % zadawalajace |zadawalajace |dobre

2. Sasiedztwo i otoczenie 15 % zadawalajace |zadawalajace |dobre

3. Powierzchnia lokalu 15 % 46,56 m? 147,60 m? 70,40 m?

4. Potozenie lokalu w budynku 15 % I pietro -|Ipigtro parter

poddasze
5. Stan techniczny budynku 10 % zadawalajacy | $redni dobry
6. Stan techniczny i standard| 15 % niski Sredni wysoki
lokalu
Wspotczynniki korygujgce szacunkowq wartos¢ nieruchomosci przyjetych do

poréownan

L.p. |Rodzaj cechy Procentowy | Zakres wspéiczynnikow | Warto§¢ wspoicz.
wplyw cechy )

korygujacych
1. Potozenie i lokalizacja 30 % 0,4511-0,2116 0,2116
2. Sasiedztwo i otoczenie 15 % 0,2256 - 0,1059 0,1059
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3. Powierzchnia lokalu 15 % 0,2256 - 0,1059 0,1657
4. Potozenie lokalu w budynku 15 % 0,2256 — 0,1059 0,1059
S. Stan techniczny budynku 10 % 0,1504 — 0,0706 0,0706
6. Stan techniczny i standard| 15 % 0,2256 - 0,1059 0,0461
lokalu
Suma 100 % 1,5039 - 0,7058 0,7058

Stosujqgc zasade ostroinej wyceny oraz stan rynku nieruchomosci, rzeczonawca
majgtkowy zastosowat wspotczynnik korygujgcy w wysokosci 0,90.

Rynkowa warto$¢ nieruchomosci lokalowej na ktora skladaja sie:

- prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 7 potozonego w poziomie
III-ej kondygnacji /poddasze budynku/ budynku mieszkalnego
wielorodzinnego polozonego w Karpaczu przy ulicy Zagajnik nr 4,

- prawo wspoétwlasnos$ci dzialki gruntu oraz prawo wspélwlasnosci
elementéw wspoélnych budynku mieszkalnego, budowli oraz elementéw
infrastruktury trwale zwigznych z gruntem szacuj¢ wg stanu na dzien
dokonanych ogledzin, tj. na dzien 15.12.2021 roku oraz cen na dzien
wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 17.01.2022
roku:

46,56 m? x 4 656,00 zt/m? x 0,7058 x 0,90 = 137 705,12 zt
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W zaokragleniu:

W v = 137

700,00 z¢

Stownie zotych: sto trzydziesci siedem tysigcy siedemset 00/100 groszy.

UWAGA:

Opinia o wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego w konteks$cie art. 948
§ 2 KPC. Zgodnie z art. 948 § 2 w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkow oraz
osobna warto$¢ catosci, jak réwniez warto$¢ czg¢sci nieruchomosci, ktéra w
mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacjg. W
przypadku nieruchomosci lokalowej z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udziat
w nieruchomosci wspdlnej. Nie mozna zada¢ zniesienia wspdtwiasnosci
nieruchomos$ci wspolnej, dopoki trwa odrebna wtasnos¢ lokalu. Nieruchomos$¢
wspllng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wylacznie do uzytku wtascicieli lokali.

Udziat w czesciach wspolnych budynku oraz udziat w gruncie pod
budynkiem nie mogq samodzielnie stanowi¢ przedmiotu obrotu rynkowego.
Zatem w oderwaniu od wtasnosci lokalu, nie przedstawiajq z punktu
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widzenia rynku Zadnej wartosci.

UZASDANIENIE WYNIKU:

Powyzszy rezultat szacowania nieruchomosci lokalowej — rynkowe;j

wartosci lokalu mieszkalnego — warto$¢ |14 NL = 13 7 7 00,00 Z_Z
stanowi odwzorowanie wystgpujacych na dzien wykonania niniejszej opinii na
lokalnym rynku obejmujacym obszar miasta Karpacz, relacji rynkowych
ksztaltujacych wysoko$¢ cen takich nieruchomosci.

Tym samym podany wyzej wynik koncowy niniejszej wyceny stanowig
najbardziej prawdopodobng cen¢, mozliwg do uzyskania na rynku za
przedmiot niniejszej wyceny, co uprawnia ja do wykorzystania dla potrzeb
ustalonych w celu niniejszej wyceny.

Klauzule i ustalenia dodatkowe.

9.1.  Operat szacunkowy zostat sporzadzony w 3 egzemplarzach, zgodnie z
zyczeniem Zleceniodawcy. Powielanie i kopiowanie jest zabronione.

9.2. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego
innego
celu anizeli okreslonego w opracowaniu.
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9.3. Opinie o stanie technicznym zawarta w operacie stuzy wylacznie do
wyceny obiektu i nie mogg by¢ traktowane jako ekspertyzy o stanie
bezpieczenstwa konstrukcyjnego i uzytkowego obiektow.

9.4. Os$wiadczam, ze przedtozone w niniejszym opracowaniu analizy i
konkluzje s3 bezstronnymi opiniami, wykonanymi zgodnie z moim
profesjonalnym przygotowaniem i wymogami etyki zawodowe;j.

9.5. W/w operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub
czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim
formy i tresci takiej publikacji.

9.6. Oswiadczam ze:

- operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa
i standardami zawodowymi rzeczoznawcOw majatkowych opracowanymi
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych a takze
zgodnie ze stanem faktycznym,
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- nie pozostaj¢ w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
ktérymkolwiek osobg uprawniong do wycenionej nieruchomosci,

- otrzymuj¢ wynagrodzenie niezalezne w zaden spos6b od wartosci
wycenianej nieruchomosci.

9.7.  Oszacowanie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano na podstawie zaistniatych na rynku nieruchomos$ci transakcji w
obrocie nieruchomosciami podobnymi i w oparciu o uzyskane wartosci netto.
Zatem oszacowana warto$¢ nieruchomosci jest warto$cia netto.

o Zatgczniki.
- uproszczony wypis z rejestru gruntéw,
- mapa ewidencyjna,

- elektroniczny odpis Ksiegi Wieczystej KW JG1J/0046897/7 oraz
JG1J/00046490/3.

Jelenia Gora 17.01.2022 rok.
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