OPERAT SZACUNKOWY

* PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO:

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest:

- oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej
polozonej w Jeleniej Gorze przy ul. P. Skargi nr 8 m. 6 dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta JG1J/00066719/1, wedlug jej
stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. na dzien 29.07.2020 roku i
cen rynkowych na dzien wykonania niniejszego operatu
szacunkowego tj. na dzien 10.08.2020 roku.

* PODSTAWA OPRACOWANIA:

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym

\%%
Jeleniej Gorze z dnia 24.06.2020 r. o powotaniu bieglego do
oszacowania wartosci nieruchomosci lokalowej polozonej w Jeleniej
Gorze przy ul. P. Skargi nr 8 m. 6 dla ktoérej to nieruchomosci
lokalowej jest prowadzona ksiega wieczysta w Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze - VI Wydziat Ksiag Wieczystych — JG1J/00066719/1.
Sygnatura akt KM 2366/20.

e AUTOR OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO:

- rzeczoznawca majagtkowy: inz. Jerzy
KARPINSKI

e OGLEDZINY WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:

Ogledziny wycenianej nieruchomosci lokalowej biegly dokonat
w dniu 29.07.2020 roku.



Wyciqg z operatu szacunkowego

nieruchomosci lokalowej polozonej w Jeleniej Gorze przy ul. P. Skargi nr 8 m. 6.

1/ Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci do lokalu mieszkalnego

oraz udzialu w tym lokalu mieszkalnym potozonym w JELENIEJ
GORZE przy ul. P. Skargi nr 8 m. 6.

Prawo wiasnosci do lokalu mieszkalnego przystuguje w udziatach:

- Katarzynie Kindze Kobialka w udziale 1/1 czgsci (wspolnosé
ustawowa majatkowa matzenska),

- Przemystawowi Wawrzyncowi Kobialka w udziale 1/1 czesci
(wsp6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska) na podstawie Umowy Sprzedazy
nr 8183/2011 z dnia 27-10-2011.

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

JG1J/00066719/1.

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 Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze, Kancelaria
Komornicza nr VI w Jeleniej Gorze, ul. Jozefa Grabowskiego 7, 58-500
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Jelenia Gora.
Nieruchomos$¢ lokalowa polozona jest w Jeleniej Gorze przy ul. P.
Skargi nr 8
m. 6 wg jej stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. dnia 29.07.2020 roku oraz
cen na dzieh wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien
10.08.2020 roku dla potrzeb z wniosku wierzyciela — ANETO
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty przy al.
Jana Pawta II 22, 00-133 Warszawa w sprawie sygn. wierz. 60003890.

-3-

3/ Okreslenie o0sob, ktorym przystugujg prawa do nieruchomosci i
rodzaj tych praw:

Wiasciciele na zasadach wspolnosci  ustawowej majatkowej
matzenskiej w udziale 1/1 przyshuguje:

- Katarzynie Kindze Kobialka, corka Janusza i Barbary,
- Przemyslawowi Wawrzyncowi Kobialka, syn Ryszarda i Zofii.

4/ Krotki opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos$¢ lokalowa potozona jest w Jeleniej Gorze
przy ul. P. Skargi nr 8 m. 6.

Budynek mieszkalny wolnostojacy, czterokondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym, calkowicie podpiwniczony. Budynek wybudowany na poczatku
II-ej dekady XX wieku w technologii tradycyjnej. Dach dwuspadowy z
mansardami. Budynek wyposazony jest we wszystkie media tj. elektryczna,
gazowg oraz wod-kan.

Wyceniany lokal mieszkalny oznaczony nr 6 potozony jest na drugim
pictrze. Wejscie do lokalu mieszkalnego z klatki schodowej. Powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego to 67,20 m? a wraz z pomieszczeniem
przynaleznym /pom. gospodarcze po dawnym pomieszczeniu w.c. potozonym
pomiedzy 1 i II pietrem/ to 71,90 m2.

Dostgp komunikacyjny, lokalizacja, sgsiedztwo, sytuuje przedmiotowa
nieruchomo$¢ lokalowg bardzo korzystnie na rynku nieruchomosci.

5/ Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego:

Zgodnie z zapisem w Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwala Rady Miejskiej w Jeleniej Gorze nr
45/1X/2007 z dnia 17.04.2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu Srodmiescie — cze$¢ zachodnia w
Jeleniej Gorze, wyceniana nieruchomos$¢ znajduje si¢ na obszarze zapisanym
symbolem 20.MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej i
ustug.

Stwierdzam, ze na dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego
przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa uzytkowana jest zgodnie z zapisami
zawartymi w Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rejonu
Srédmiescia - czeé¢ zachodnia Jeleniej Gory.
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6/

Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej w cenach na
dzien 10.08.2020 r.:

- aktualna wartos¢ rynkowa;

116 620,00 7

Wi

inz.

Jerzy

7/ Data sporzgdzenia operatu:
10.08.2020 rok
74 Autor opracowania:
KARPINSKI
-4-
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 czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego.
5. Opis 1 okre$lenie stanu nieruchomosci:
5.1.  Stan prawny.
5.2. Stan uzytkowy nieruchomosci.
5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym.
6.  Wybor rodzaju okreslanej wartosci, podej$cia, metody i techniki
wyceny.
7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
8. Okreslenie wartosci nieruchomosci.
0. Klauzule i ustalenia dodatkowe.
10. Zalaczniki.



1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci do lokalu mieszkalnego

potozonego w JELENIEJ GORZE pizy ul. P. Skargi nr 8 m.
6.

Wycenie podlega:

- prawo witasnosci do lokalu mieszkalnego oraz udzialu w tym lokalu
przystuguje w udziatach:

- Katarzynie Kindze Kobialka w udziale 1/1 czgéci (wspolnosé
ustawowa majatkowa matzenska),

- Przemystawowi Wawrzyncowi Kobialka w udziale 1/1 czesci
(wspolno$¢ ustawowa majatkowa matzenska) na podstawie Umowy Sprzedazy
nr 8183/2011 z dnia 27-10-2011.

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

JG1J/00066719/1.

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
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postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Tomasza Rodackiego —
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze, Kancelaria
Komornicza nr VI w Jeleniej Gorze, ul. Jozefa Grabowskiego 7, 58-500
Jelenia Gora.
Nieruchomos$¢ lokalowa potozona jest w Jeleniej Gorze przy ul. P.
Skargi nr 8
m. 6 wg jej stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. dnia 29.07.2020 roku oraz
cen na dzieh wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien
10.08.2020 roku dla potrzeb z wniosku wierzyciela — ANETO
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty przy al.
Jana Pawta II 22, 00-133 Warszawa w sprawie sygn. wierz. 60003890.

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

Postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze z dnia 24.06.2020 r. o powotlaniu biegtego do oszacowania
warto$ci nieruchomosci lokalowej polozonej w Jeleniej Gorze przy ul. P.
Skargi nr 8 m. 6 dla ktorej to nieruchomosci lokalowej jest prowadzona ksigga
wieczysta w Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze - VI Wydzial Ksiagg
Wieczystych — JG1J/00066719/1. Sygnatura akt KM 2366/20.

-6-

3.2.  Podstawy materialno-prawne.

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

- sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci,

- zdefiniowania rodzaju i tresci praw przynaleznych wycenianym
nieruchomosciom,

- okreslajace obowigzki rzeczoznawcy majatkowego.

e 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.

z 2015 r. poz. 1774, 1777, z 2016 r. poz. 65/.

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie czynnosci

komornikow 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 sporzqdzania operatu szacunkowego /Dz. U.

Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami Dz. U. 2005 r. Nr 196, poz. 1628

oraz Dz. U. 2011 r. Nr 165, poz. 985/.

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece /Dz.
U.Nr 19



poz.147 opracowano na podstawie: Dz. U. z 2013 r. poz. 707, 830, 941, 1289,
z2015

r. poz. 218, 978, 2 2016 r. poz. 585/.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Dz. U. Nr 16, poz. 93 Kodeks

Cywilny /opracowano na podstawie: Dz. U. z 2014 r. poz. 121, 827, z 2015 r.

poz. 4,397,539, 1137, 1311, 1433, 1830, 1844/.

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym opracowano na podstawie Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717/.

- ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard

Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) — Warto§¢ rynkowa i wartos¢

odtworzeniowa” - PFSRM, 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.  Zrédlo danych merytorycznych.

- Ksigga Wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze —
VI Wydziat Ksigg Wieczystych KW JG1J/00066719/1 dla wycenianej
nieruchomosci.

- Zapis w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego rejonu
Srédmiescie — czesé zachodnia w Jeleniej Gorze.

- Ogledziny nieruchomosci dokonana przez autora niniejszego operatu w
dniu 29.07.2020 roku.
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- Zrédtem informacji o rynku lokalnym byty; Urzad Miasta Jelenia Gora,
jeleniogdrskie biura obrotu nieruchomos$ciami oraz archiwum autora
niniejszego operatu.

- Informacje zebrane w aktach sprawy.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.

Data sporzadzenia operatu — 10.08.2020 r.
Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 10.08.2020 r. tj. na dzien, w
odniesieniu do ktérego uwzgledniono w operacie poziom istotnych dla wyceny
cen rynkowych.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 10.08.2020 r.

Ogledziny przedmiotu wyceny dokonano dnia 29.07.2020 roku.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci:



* . Stan prawny.
STAN PRAWNY WG ZAPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ:

Badanie Ksiegi Wieczystej KW JG1J/00066719/1 autor niniejszego
operatu dokonat dnia 10.08.2020 roku i stwierdzit:

Dziat I-y KW JG1J/00066719/1 zawiera oznaczenie nieruchomosci
lokalowe;j
polozonej w Jeleniej Gorze przy ul. P. Skargi nr 8 m. 6. Lokal mieszkalny
polozony na 3-¢j kondygnacji. Powierzchnia uzytkowa lokalu to 71,90 m?,
Udziat zwigzany z wlasno$cig lokalu to udziat w nieruchomosci
wspolnej, ktorej stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czg¢sci budynku
1 urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wtascicieli lokali o wielkos$ci
1314/10000 czesci.

Z zapisu w dziale II cytowanej Ksiegi Wieczystej wynika, ze prawo
wlasnosci do lokalu mieszkalnego przystuguje na zasadach wspdlnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej w udziale 1/1:

- Katarzynie Kindze Kobialka, corka Janusza i Barbary,
- Przemystlawowi Wawrzyncowi Kobialka, syn Ryszarda i Zofii.

Dziat IlI-ci KW JG1J/00066719/1 zawiera wpisy o tresci:

- ostrzezenie o przylaczenie si¢ wierzyciela w postgpowaniu
egzekucyjnym sygn. akt KM 6608/14 do postepowania egzekucyjnego sygn.
akt KM 6488/14 wpisanego pod nr 2 wpisu.

W Dziale IlI-im tej Ksiggi Wieczyste] zamieszczone sg wzmianki z
dnia 02.06.2020 r. o wpisach o wszczeciu egzekucji.

Dziat IV-ty KW JG1J/00066719/1 zawiera wpisy o ustanowieniu:
-8-

- hipoteki umownej kaucyjnej do wysokosci 283 383,66 zt
ustanowionej na rzecz GETIN NOBLE BANK S.A. z siedzibg w Warszawie.

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

5.2.  Stan uiytkowy nieruchomosci.

Jelenia _Gora — miasto _na prawach powiatu w potudniowo-zachodniej Polsce
w wojewodztwie dolnoslgskim, w srodgorskiej Kotlinie Jeleniogorskiej, nad rzekqg Bobr.
Miasto jest rowniez siedzibqg Powiatu Jeleniogorskiego, Zarzqdu Karkonoskiego Parku
Narodowego oraz polskq stolicq Euroregionu Nysa.

Historyczne — miasto  na Slgsku.  Jelenia Géra  byla  stolicq wojewddztwa
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wojewodztwa jeleniogorskiego w latach 1975-1998. Obecnie ma status miasta na prawach
powiatu.

Jelenia Gora - liczy 83 463 mieszkancow, przez co jest czwartym co do wielkosci
(po Wroclawiu, Walbrzychu i Legnicy) miastem w wojewodztwie.

Pierwsze zapiski pochodzqce z potowy XVIw. wspominajq o populacji liczqgcej ok.
3,5 tys. mieszkancow. Na przetomie XVIII i XIX w. liczba mieszkancow wynosita ok. 6 tys.
0sob, aby wzrosng¢ do poczqthu XX w. do ok. 20 tys. W latach I wojny Swiatowej utrzymywata
sig na poziomie stalym z poczqtku wieku, nastgpnie stopniowo rosta i w 1939 Jelenig Gore
zamieszkiwato ponad 35 tys. o0sob. Po ll-ej wojnie Swiatowej miasto liczylo 39 tys.
mieszkancow, w tym ponad 31 tys. Polakow. Po utworzeniu w 1975 wojewddztwa
jeleniogérskiego i przylgczeniu do miasta okolicznych miejscowosci, m.in. Cieplic Slgskich
Zdroju liczba ludnosci wzrosta do 80 tys. W kolejnych latach populacja miasta rosta, glownie
Jednak na skutek przylqczania kolejnych okolicznych wsi. W 1996 wynosita 93 570
mieszkancow. Po  reformie administracyjnej w1998 i utworzeniu wojewodztwa
dolnoslgskiego, liczba mieszkancow Jeleniej Gory systematycznie spada. W grudniu 2004
wynosila tylko 87 643, a w czerwcu 2010 spadia do 84 306 0sob.

W czasie Il-ej wojny swiatowej miasto nie doznalo Zadnych zniszczen i zostalo zajete
przez wojska radzieckie dopiero po kapitulacji Niemiec 8 maja 1945 r. Jelenia Gora zostala
pod dzisiejszq nazwq przylgczona do Polski, zas jej ludnos¢ ulegta przymusowemu
wysiedleniu do Niemiec. Na jej miejsce przybywali polscy przesiedlency. Juz w sierpniu 1945
roku rozpoczqgl swq dzialalnos¢é miejscowy teatr, funkcjonowato archiwum, przymierzano sie
do otwarcia muzeum, rozpoczynano nauke w wielu nowych szkotach. Otwarto wiele nowych
zakladow przemystowych, w tym jedyne w kraju zaktady optyczne. W 1971 roku rozpoczeto
wyburzanie wigkszoSci zabytkowych kamienic w obrebie rynku oraz ulicy Kopernika. Obecna
zabudowa placu ratuszowego powstala w latach 70. i jest stylizowana na dawng
(pozostawiono szes¢ fasad dawnych kamienic). Jelenia Gora byla po wojnie wydzielonym
miastem powiatowym, zas w r. 1975 zostata stolicq nowego wojewodztwa, na co miata
wplyw nie tylko jej silna pozycja gospodarcza w regionie, ale i kulturalna. W 1976 do Jeleniej
Géry przylgczone zostaly Cieplice Slgskie Zdréj, Sobieszéw, Maciejowa, Goduszyn. Powstal w
ten sposob najwigkszy osrodek miejski w Sudetach Zachodnich.

Obecnie Jelenia Gora posiada status miasta na prawach powiatu. W ostatnich latach
przylgczono  do  Jeleniej  Gory Jagnigtkow, co spowodowalo przesunigcie granic
administracyjnych miasta az do granicy Polski z Czechami.

Opis nieruchomosci.

Opis dzialki:

Dziatka gruntu oznaczona nr ew. 515 o powierzchni 0,0666ha
potozona jest przy ul. P. Skargi nr 8 w §rédmiejskiej czesci Jeleniej Gory.
Dzialka grunt ma ksztatt nieregularny. Uksztattowanie terenu dziatki — ptaskie.
Dzialka gruntu zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym

oraz terenem podwoérka przydomowego.
-9.

Nieruchomos$¢ gruntowa ma bezposredni dostep do drogi publicznej
jaka jest ulica P. Skargi.

Opis budynku:

Budynek mieszkalny wolnostojacy, czterokondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym, catkowicie podpiwniczony. Budynek wybudowany na poczatku
II-ej dekady XX wieku w technologii tradycyjnej. Dach dwuspadowy z
mansardami. Budynek wyposazony jest we wszystkie media tj. elektryczna,
gazowg oraz wod-kan.
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Lokal mieszkalny:

Wyceniany lokal mieszkalny oznaczony nr 6 potozony jest na drugim

pigtrze. Wejscie do lokalu mieszkalnego z klatki schodowej. Powierzchnia
uzytkowa lokalu

-10-

mieszkalnego to 67,20 m? a wraz z pomieszczeniem przynaleznym /pom.

gospodarcze po dawnym pomieszczeniu w.c. potozonym pomiedzy I i II
pietrem/ to 71,90 m?.
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Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego:
- stolarka okienna w pomieszczeniach lokalu z PCV,
- stolarka drzwiowa wew. ptycinowa,

-11-
12
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- podlogi — plytka ceramiczna w lazience w pozostalych pomieszczeniach
panele podtogowe,

- $Sciany malowane farbami emulsyjnymi, w czesci $Sciany pom. ,,mokrych”
wytozone plytkami ceramicznymi.

Na wyceniany lokal mieszkalny sktadajg sie:
- 2 pokoje,
- kuchnia,
- lazienka
- przedpokdj
- pomieszczenie gospodarcze
0 tgcznej powierzchni — 71,90 m?

-12-

Stan techniczny i uzytkowy oraz jego standard wykonczenia -
lokalu mieszkalnego - okreslam jako Sredni.

5.3.  Przeznaczenie w planie miejscowym.

Zgodnie z =zapisem w Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwalg Rady Miejskiej w Jeleniej Gorze nr
45/1X/2007 z dnia 17.04.2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu Srodmiescie — cze$¢ zachodnia w
Jeleniej Gorze, wyceniana nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obszarze zapisanym
symbolem 20.MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
ustug.

Stwierdzam, ze na dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego
przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa uzytkowana jest zgodnie z zapisami
zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rejonu
Srédmiescie — czes¢ zachodnia Jeleniej Gory.
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6. Wybor rodzaju okreslanej wartosci, podejscia, metody i techniki
wyceny.

Zgodnie z celem niniejszej opinii — wyceny - biegly okresli wartosé
rynkowa lokalu mieszkalnego wg dotychczasowego aktualnego sposobu
uzytkowania  wynikajagcego z  zapisOw W  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego rejonu Sroédmiescie — czesé zachodnia
Jeleniej Gory.

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

Przepisy tego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie w planie miejscowym, a
takze bez wzgledu na
podmiot wtasnosci, z wylgczeniem okreslenia wartosci nieruchomosci w
zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ migdzy innymi:

1) okreslenia warto$ci rynkowe;,

2) okreslenia warto$ci odtworzeniowej,

3) ustalenia wartos$ci katastralnej,

4) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrgbnych
przepisach (art. 150. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami).

Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu.

Warto$¢ odtworzeniowg okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢
przedmiotem obrotu rynkowego a takze, jezeli wymagaja tego przepisy
szczegblne.

Definicja warto$ci rynkowej nieruchomosci sformulowana zostala w
art. 151.1 Ustawy 1 stanowi:

- 13-

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i
postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

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

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

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1
WSWP 1 — Wartos¢ rynkowa 1 warto$¢ odtworzeniowa - Pojecie ,,najbardziej
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prawdopodobna jej cena” — to wyrazona w pienigdzu (zazwyczaj
w miejscowej walucie) kwota, ktora, rozsadnie biorac, mozna uzyska¢ w
transakcji rynkowej w dniu wyceny (w dniu, na ktory zostata okre$lona
warto$¢). Jest to najlepsza cena, ktdra, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskac
sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktéra, rozsadnie rzecz biorac,
zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie odnosi si¢ do ceny, ktora zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzglegdu na szczegdlne warunki lub
okoliczno$ci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

Pojecie ,,mozliwa do uzyskania na rynku” — oznacza, iz warto§¢
nieruchomosci jest wielko$cig szacowana, a nie kwotg z gory $cisle okreslong
lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktérag w dniu
wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji warto$ci rynkowe;.

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

Przy okres$laniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci  stosuje si¢
podejscie kosztowe, w ktorym okresla si¢ oddzielnie warto$¢ gruntu i
oddzielnie warto$¢ jego czgsci sktadowych.

Art.154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, naklada na
rzeczoznawce¢ obowiazek wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
z uwzglednieniem w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju i1 potozenia
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 ktory sktadaja si¢ podejscia,
metody i techniki. Przepis ten wskazuje, ze do uprawnien rzeczoznawcy nalezy
wybor podej$¢, metod i technik, gdyz nie wystepuja one pojedynczo i istnieje
mozliwo$¢ ich wyboru.

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

Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano metode
korygowania ceny Sredniej, ktora polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomo$ci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomos$ci reprezentatywnych przyjetych do porownan, ktore to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.

Wybér ten jednak nie mozie by¢ dowolny, lecz oparty na
racjonalnych przestankach, ktére powinny znalei¢ wyraz w uzasadnieniu

operatu szacunkowego.
-14 -

Biorac pod uwagg:
- cel wyceny,
- rodzaj nieruchomosci,
autor niniejszego opracowania w oparciu o przestanki wynikajace z

16



cytowanych uwarunkowan Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przyjeli
podejscie poréwnawcze.

Tak wi¢c rynkowa warto$¢ przedmiotowego lokalu mieszkalnego
zostanie oszacowana podejSciem porownawczym, 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 dzief 10.08.2020 roku.

W niniejszym opracowaniu wycen¢ przeprowadzono metoda
skorygowanej ceny $redniej. Procedury zwigzane ze stosowaniem tej metody:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana
nieruchomos$¢ poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

* ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

® podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem
jej cech rynkowych,

® opis nieruchomosci 1 jej cech o cenie trasakcyjnej minimalnej Cumin 1
nieruchomosci i jej cenie maksymalnej Crax,

e okreslenie ceny transakcyjnej $redniej Cy ze zbioru transakcji przyjetych
do analizy lub z grupy nieruchomosci reprezentatywnych,

® okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujacych jako:

Cmin/ Cér 1 Cmax/cs'r

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

e okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

n
Wr = Cs x Ui
i=1

gdzie:

u; — warto$¢ wspodlczynnikow odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w

aspekcie
cech rynkowych.

® obliczenie sumy wspdtczynnikow korygujacych,

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

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Z analizy rynku nieruchomosci wynika, ze ceny lokali mieszkalnych w
duzym stopniu zaleza od lokalizacji, potozenie w budynku i powierzchni
mieszkalnej lokalu.
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Analiza rynku nieruchomosci lokali mieszkalnych wykazata, ze
najwyzsze ceny uzyskuja lokale mieszkalne potozone na I-ym pigtrze, za$
najtansze sg mieszkania na parterze i na najwyzszych kondygnacjach.

Najmniejszy udziat w rynku i wysokosci ceny 1 m? uzyskujg male,
dwupokojowe mieszkania o powierzchni do 35 m?. Mieszkania w przeliczeniu
na 1 m?

z dwoma pokojami s3 do 20% drozsze od mieszkan o poréwnywalnej
powierzchni ale z jednym pokojem.

Ceny 1 m? mieszkah dwupokojowych o powierzchni wigkszej niz 55
m? sg tansze od mieszkan trzypokojowych o porownywalnej powierzchni.
Ceny 1 m? mieszkan dwupokojowych o powierzchni do 55 m? sg
poréwnywalne z cenami mieszkan trzypokojowych o powierzchni wigkszej niz
55 m?. Najszybciej sprzedaja si¢ mieszkania mate, trudniej mieszkania duze.

Z analizy rynku nie wynika aby cena lokalu w budynku bedagcym w
zasobach spotdzielni mieszkaniowych a polozonych na osiedlach uzalezniona
byta od wielkosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej, od wielkosci dziatki i
przystugujacych praw do wtadania gruntem.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Na podstawie analizy tego rynku nieruchomos$ci — rynku
jeleniogdrskiego - w obrocie prawem wtasnosci do lokalu mieszkalnego w
oparciu o akty notarialne oraz na podstawie analizy przeprowadzonej przez
Zespot Badan i1 Analiz przy Karkonoskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcoéw
Majatkowych Jelenia Gora - Walbrzych wustalono, ze atrybutami
cenotworczymi na rynku nieruchomosci lokali mieszkalnych sa:

- potozenie i lokalizacja,

- sasiedztwo 1 otoczenia,

- powierzchnia lokalu,

- potozenie lokalu w budynku,

- stan techniczny budynku,

- stan techniczny i standard wykonczenia lokalu.

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

1. Potozenie
lokalizacja

1

bardzo dobre

przy gtownych ulicach z dobrym dostgpem do komunikacji
miejskiej, obiektow handlowo-ustugowych, obiektow
o$wiatowych oraz kultury masowej

dobre przy ulicy osiedlowej, w odlegtosci 300-500 m od przystankoéw
komunikacji ~ miejskiej, obiektow  handlowo-ustugowych,
o$wiatowych, kultury masowej itp.

zadawalajace przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od przystankow
komunikacji miejskiej, handlu, ustug, obiektow oswiaty oraz
kultury masowej itp.

2. Sasiedztwo i| bardzo dobre bliskos¢ terenow zielonych, obiektow sportowo-rekreacyjnych
otoczenie dobre ruchliwe ulice w odleglosci okolo 200 m, dobry dostgp do

obiektéw sportowych, wystgpowanie terenéw zielonych

zadawalajace bezposrednie sasiedztwo ruchliwej ulicy, brak terenéw zielonych,

niskie poczucie bezpieczenstwa w okolicy
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3. 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?

4, Potozenie
budynku

lokalu w | bardzo dobre

I-1I pigtro

dobre

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

zke

parter i ostatnie pigtro

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
materialéw odpowiadaja wymogom normowym. Stopiefn zuzycia
0-10%

dobry

elementy budynku nie wykazuja wigkszego zuzycia. Moga
wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
szczegolnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji. Stopien
zuzycia 11 —25%

$redni

elementy budynku utrzymane sa zadawalajaco. Celowy jest
remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,
uzupelnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia 26 —
50%

zadawalajacy

w elementach budynku wystepuja $rednie uszkodzenia i ubytki
nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czg$ciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia 51-60%

zy

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

6. Standard

urzadzen

wykonczenia i rodzaj

technicznych

wysoki

wysoki standard wykonczenia, lokal wyposazony we wszystkie
urzadzenia i instalacje

$redni

$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 rynkéw réwnolegtych. Wzieto rwniez pod uwage preferencje

potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Nieruchomosci przyjete do porownania - lokale mieszkalne:

L. Adres
p.
1. | ul. Rodzinna 3
2. | ul. Groszowa 11
3. | ul. Groszowa 8
4. | ul. Traugutta 15
5. | ul. Chrobrego 5A
6. | ul. Kasprowicza 49
7. | ul. Powstania Styczniowego 18
8. | ul. Os. Robotnicze 17
9. | ul. Groszowa 11
10. | ul. Traugutta 25
11. | ul. P. Skargi 8
12. | ul. Os. Robotnicze 29
13. | ul. Powst. Wielkopol. 12
14. | ul. Os. Robotnicze 30
15. | ul. Kasprowicza 54
16. | ul. Traugutta 9 of
17. | ul. Kasprowicza 23
18. | ul. Powst. Styczniowego 13
19. | ul. Wolnosci 56

Pow. lokalu | Data (Cit) Cena jedn.
transakcji LD zt/m?
w zt
81,10 02.2020 r. | 304 000,- 3 748.-
74,75 01.2020 r. | 220 000,- 2 943,-
85,10 12.2019 r. | 155 000,- 1 821,-
65,07 12.2019 r. | 203 000,- 3 120.-
54,831 11.2019 .| 70 500,- 1277.-
44,331 10.2019 r.| 125 000,- 2 820,-
42,261 10.2019 .| 117 000,- 2 769,-
88,401 09.2019 1. | 254 629,- 2 880,-
68,51 | 08.2019 r. | 208 000,- 3036.-
48,40 08.2019 r.| 90 000,- 1 860,-
39,80 05.2019 r.| 103 000,- 2 588,-
63,00 | 05.2019 r.| 173 000,- 2 746,-
67,37102.2019 .| 157 500,- 2330,-
73,00 | 02.2019 r. | 160 000,- 2192,-
91,19 02.2019 r.| 172 500,- 1892,-
76,99 | 01.2019 .| 178 629,- 2312,-
67,82 12.2018 r.| 105 000,- 1 548.-
59,541 10.2018 r.| 85 000,- 1428.-
51,02 10.2018 r.| 108 627,- 2129,-
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| 20. | ul. Os. Robotnicze 85

55,10

10.2018 r.| 83 000,- 1 .506.-

W dalszej analizie pominigto transakcje o cenach jednostkowych

maksymalnej oraz

minimalnej znaczgco odbiegajgcych od sredniej ceny jednostkowej.

-17-

Srednia cena transakcyjna
Cena maksymalna
Cena minimalna

Warto$ci brzegowe poprawek:

- gorna granica poprawek
- dolna granica poprawek

2 336,00 zt/m?
3 036,00 zt/m?
1 506,00 zt/m?

3 036,00 : 2 336,00 = 1,2997
1 506,00 : 2 336,00 = 0,6447

Porownanie nieruchomosci wycenianej w pryzmacie cech rynkowych
nieruchomosci z probki reprezentatywnej

L.p. |Rodzaj cechy Procentowy Nieruchomosci
wplyw cechy wyceniana 0 cenie min. | 0 cenie max.
1. Potozenie i lokalizacja 30 % dobre zadawalajace | bardzo dobre
2. Sasiedztwo i otoczenie 15% zadawalajace |zadawalajace |dobre
3. Powierzchnia lokalu 15 % 67,02 m? 59,54 m? 65,07 m?
4. Potozenie lokalu w budynku 15% 3 parter I-e pigtro
kondygnacja
/ostatnia/
5. Stan techniczny budynku 10 % $redni Sredni dobry
6. Stan techniczny 1 standard| 15 % $redni $redni wysoki
lokalu
Wspoltczynniki korygujgce szacunkowg wartos¢ nieruchomosci przyjetych do
porownan
L.p. |Rodzaj cechy Procentowy | Zakres wspotczynnikow Wartos¢
wplyw cechy wspotcz.
korygujacych
1. Potozenie i lokalizacja 30 % 0,3897 - 0,1934 0,2916
2. Sasiedztwo i otoczenie 15% 0,1950 — 0,0967 0,0967
3. Powierzchnia lokalu 15% 0,1950 - 0,0967 0,0967
4. Potozenie lokalu w budynku 15% 0,1950 - 0,0967 0,0967
5. Stan techniczny budynku 10 % 0,1300 - 0,0645 0,0645
6. Stan techniczny i standard| 15 % 0,1950 - 0,0967 0,0967
lokalu
Suma 100 % 1,2997 - 0,6447 0,7429

Jeleniej Gorze przy ulicy P. Skargi nr 8,

Rynkowa warto$¢ nieruchomosci lokalowej na ktora skladajg sie:
prawo wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr 6 polozonego w poziomie
3-ej kondygnacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego polozonego w
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- prawo wspolwlasnosci dzialki gruntu oraz prawo wspolwlasnosci
elementow wspolnych budynku mieszkalnego, budowli oraz
elementow infrastruktury trwale zwiaznych z gruntem szacuje¢ wg stanu
na dzien dokonanych ogledzin, tj. na dzien 29.07.2020 roku oraz cen na
dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien
10.08.2020 roku:
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67,20 m? x 2 336,00 zt/m? x 0,7429 = 116 619,84 zi

W zaokragleniu:
W n = 116

620,00 =t

Stownie ztotych: sto szesnascie tysiecy szeséset dwadziescia 00/100 groszy.

UZASDANIENIE WYNIKU:

Powyzszy rezultat szacowania nieruchomos$ci lokalowej — rynkowej

wartosci lokalu mieszkalnego — warto$¢ || 4 NL — 11 6 620,00 z_l
stanowi odwzorowanie wystepujacych na dzien wykonania niniejszej opinii na
lokalnym rynku obejmujgcym obszar miasta Jelenia Gora, relacji rynkowych
ksztaltujacych wysoko$¢ cen takich nieruchomosci.

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

9. 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 okre§lonego w opracowaniu.

9.3. Opinie o stanie technicznym zawarta w operacie stuzy wyltacznie do

wyceny obiektu i nie moga by¢ traktowane jako ekspertyzy o stanie
bezpieczenstwa konstrukcyjnego i uzytkowego obiektow.
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9.4.  Os$wiadczam, ze przedlozone w niniejszym opracowaniu analizy i
konkluzje sa bezstronnymi opiniami, wykonanymi zgodnie z moim
profesjonalnym przygotowaniem i wymogami etyki zawodowe;.

9.5.  W/w operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub
cze$ci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim
formy i tresci takiej publikacji.
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9.6. Oswiadczam ze:

- operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa
1 standardami zawodowymi rzeczoznawcOw majatkowych opracowanymi
przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych a takze
zgodnie ze stanem faktycznym,

- nie pozostaj¢ w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
ktérymkolwiek osobg uprawniong do wycenionej nieruchomosci,

- otrzymuj¢ wynagrodzenie niezalezne w zaden sposob od warto$ci
wycenianej nieruchomosci.

o Zalgczniki.

- elektroniczny odpis Ksiegi Wieczystej] KW JG1J/00066719/1.

Jelenia Gora 10.08.2020 rok.
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