OPINIA

e PRZEDMIOT OPINII:

Przedmiotem niniejszej opinii jest:

- oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do lokalu
mieszkalnego nr 13 polozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym nr 5 przy ul. Swietojafniskiej w Jeleniej Gorze wg
jego stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. na dzien 10.01.2019
roku i aktualnych cen rynkowych na dzien wykonania niniejszego
operatu szacunkowego tj. na dzien 28.01.2019 roku.

* PODSTAWA OPRACOWANIA:

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym

w
Jeleniej Goérze z dnia 19.11.2018 r. o powolaniu biegtego do
oszacowania wartosci nieruchomosci lokalowej potozonej w Jeleniej
Goérze przy ul. Swietojanskiej nr 5 m. 13 dla ktérej to nieruchomosci
lokalowej jest prowadzona ksigga wieczysta w Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze - VI Wydziat Ksigg Wieczystych — JG1J/00054279/7.
Sygnatura akt KM 1213/18.

* AUTOR OPRACOWANIA OPINII:

- rzeczoznawca majatkowy — biegly sagdowy: inz. Jerzy
KARPINSKI

» OGLEDZINY WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI:

Ogledziny opiniowanej nieruchomosci lokalowej rzeczoznawca
majatkowy dokonat w obecnosci Komornika Sadowego w dniu
10.01.2019 roku.
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Wyciqgg z operatu szacunkowego

Okreslenie nieruchomosci i zakres wyceny.

- Nieruchomosé¢ lokalowa — lokal mieszkalny - polozony w
Jeleniej Gorze, ul. Swietojanska nr 5 m. 13.

- Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Jeleniej
Gorze prowadzi dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym potozonej w Jeleniej Gorze, ul.
Swigtojanskiej nr 5 ksiege wieczysta JG1J/00027214. W ramach tej
nieruchomos$ci  gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym, wydzielony jest samodzielny lokal mieszkalny
stanowigcy odrgbng nieruchomos$¢ a bedacy przedmiotem niniejszego
operatu szacunkowego, dla ktérego Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze

prowadzi ksiege wieczysta JG1J/00054279/7.

- Zakres wyceny: oszacowanie wartosci rynkowej prawa
wiasnosci do lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem 13 w
budynku mieszkalnym nr 5 potozonym przy ulicy Swietojanskiej w
Jeleniej Gorze, prawo wspotwlasnosci dziatki gruntu na ktorej
posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z
wycenianym lokalem mieszkalnym, prawo wspotwtasnosci elementéw
wspollnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego, budowli oraz
innych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem.

- OKkreslenie celu 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 58-500 Jelenia Goéra, ul.
Grabowskiego nr 7.

Nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w Jeleniej Gérze przy ul.
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Swietojanskiej nr 5 m. 13 wg jej stanu na dzien dokonanych ogledzin
tj. dnia 10.01.2019 roku oraz cen na dzien wykonania niniejszego
operatu szacunkowego tj. na dzienh 28.01.2019 roku dla potrzeb z
wniosku wierzyciela — — easyDEBET Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty ul. Domaniewska
39, 02-672 Warszawa w sprawie sygn.. akt KM 1213/18.
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- Lokal mieszkalny:

- wyceniany lokal mieszkalny potozony jest na III-m pigtrze /4
kondygnacja/ budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Budynek
mieszkalny, podpiwniczony, o czterech kondygnacjach nadziemnych z

nieuzytkowym poddaszem, wybudowany w technologii tradycyjne;j.

- powierzchnia lokalu mieszkalnego

55,40 m?

2/ Rynkowa wartosé prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego
na dzien 28.01.2019 roku oraz wg stanu na dzien
10.01.2019 roku:

122 150,00
PLN

3/ Data sporzqdzenia operatu:

28.01.2019 rok

4/  Data ogledzin:

10.01.2019 rok

5/ Autor opracowania: inz.  Jerzy

Karpinski
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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.

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. Zataczniki.



1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomosc
lokalowa — lokal mieszkalny - potozona w Jeleniej Gorze przy ul.

Swietojanskiej nr 5 m. 13 w budynku mieszkalnym
wielolokalowym.
Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze
prowadzi dla
nieruchomos$ci  gruntowej  zabudowanej  budynkiem  mieszkalnym
wielorodzinnym potozonej w Jeleniej Gérze, ul. Swictojanska nr 5 ksiege
wieczysta JG1J/00027214. W ramach tej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, wydzielony jest
samodzielny lokal mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszego operatu
szacunkowego, dla ktérego Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze prowadzi ksiege

wieczysta JG1J/00054279/7.

Zakresem wyceny objeto: wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego oznaczonego numerem 13 w budynku mieszkalnym nr 5
potozonym przy ulicy Swigtojanskiej w Jeleniej Goérze, prawo
wspotuzytkowania wieczystego dziatki gruntu na ktérej posadowiony jest
budynek mieszkalny wielorodzinny wraz 2z wycenianym lokalem
mieszkalnym, prawo wspoétwlasnosci elementéw wspdolnych budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, budowli oraz innych urzadzen trwale
zwigzanych z gruntem.

2. Cel wyceny.

Celem niniejszego opracowania 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 58-500 Jelenia Gora, ul. Grabowskiego nr 7.
Nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w budynku mieszkalnym

wielolokalowym w Jeleniej Gorze przy ul. Swietojanskiej nr 5 m. 13 wg jego
stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. dnia 10.01.2019 roku oraz cen na dzien
wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 28.01.2019 roku dla
potrzeb z wniosku wierzyciela — easyDEBET Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety ul. Domaniewska 39, 02-
672 Warszawa w sprawie sygn.. akt KM 1213/18.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego:

3.1.  Podstawy formalne.

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze z dnia 19.11.2018 r. o powotaniu bieglego do oszacowania
warto$ci nieruchomosci lokalowej potozonej w Jeleniej Gorze przy ul.
Swigtojanskiej nr 5 m. 13 dla ktérej to nieruchomos$ci lokalowej jest
prowadzona ksigga wieczysta w Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gérze - VI
Wydzial Ksigg Wieczystych — JG1J/00054279/7. Sygnatura akt KM 1213/18.
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3.2.  Podstawy materialno-prawne.

Opisany wyzej przedmiot, zakres i cel opinii wyznacza uwarunkowania
prawne opinii a dotyczace:

- oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej polozonej
w Jeleniej Gérze przy ul. Swigtojanskiej nr 5 m. 13, wedtug stanu na dzien
10.01.2019 roku i aktualnych cen rynkowych na dzien sporzadzenia niniejszej
opinii tj. na dzien 28.01.2019 roku,

- sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci lokalowej,

- zdefiniowania rodzaju i tresci praw przynaleznych wycenianej
nieruchomosci lokalowe;j,

- okreslajgce 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 1. poz. 65/.

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie czynnosci

komornikow z dnia 09.03.1968 roku /Dz. U. Nr 10, poz. 52 z pdzniejszymi

zmianami/.

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w

sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego /Dz. U.

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

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

- Ustawa z dnia 20.07.2018 r. poz. 1716 o przeksztalceniu prawa

uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w
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prawo wiasnosci tych gruntéw.

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece /Dz.
U.Nr 19

poz.147 opracowano na podstawie: Dz. U. z 2013 r. poz. 707, 830, 941, 1289,
z 2015

r. poz. 218, 978, z 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 1 wartos¢

odtworzeniowa” - PESRM, 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.

- Dokumenty w sprawie zgromadzone w Kancelarii Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Jeleniej Goérze — sygn. akt KM 1213/18.
-7-

- Zapis w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Miasta Jelenia Gora zatwierdzony Uchwata Rady Miasta Jelenia Gora.

- Ogledziny lokalu mieszkalnego dokonana przez autora niniejszego
operatu szacunkowego w dniu 10.01.2019 roku.

- Zrédiem informacji o rynku lokalnym byty; Urzad Miasta w Jeleniej
Gorze, jeleniogérskie biura obrotu nieruchomos$ciami oraz archiwum autora
niniejszego operatu.

4. Daty istotne dla czynnosci opiniujgcego.
Data sporzadzenia opinii — 28.01.2019 r.
Stan prawny przedmiotu opinii ustalono na dzien 28.01.2019 roku.

Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci lokalowej dokonane dnia
10.01.2019 roku.

e Opis i okreslenie stanu nieruchomosci:

e Stan prawny:

STAN PRAWNY WG ZAPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ:
7



Badanie Ksiggi Wieczystej nr JG1J/00054279/7 autor niniejszego
operatu
dokonat dnia 28.01.2019 roku i stwierdzit:

Dziat I-y KW nr JG1J/00054279/7 zawiera oznaczenie nieruchomosci
— lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ - potozonej w
miejscowosci Jelenia Goéra ul. Swictojafiska nr 5 m. 13, jako lokalu
mieszkalnego sktadajacego si¢ z dwdch pokoi, kuchni, przedpokoju, spizarki
oraz tazienki o powierzchni uzytkowej 55,40 m?.

Lokal mieszkalny potozony jest w poziomie 4 kondygnacji — III pigtra.

Wiasciciel lokalu mieszkalnego dla ktérego wurzadzono ksiege
wieczysta ma udziat we wspdlnych czesciach budynku i1 w prawie
wspotuzytkowania wieczystego gruntu w udziale 834/10000 czesci objetych
ksiega wieczysta JG1J/00027214/6.

Z zapisu w dziale II cytowanej Ksiegi Wieczystej wynika, ze
wilascicielem lokalu mieszkalnego w udziale 1/1 jest:
- Lucjan Jézef KRAJEWSKI, syn Stefana i Genowefy.

Dziat 1lI-ci KW JG1J/00054279/7 zawiera wpisy o tresciach:

- ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci z wniosku
wierzyciela w postepowaniu, sygn. akt KM 4321/17.

- ostrzezenie o przylaczeniu si¢ wierzyciela w postepowaniu sygn.. akt
KM 1213/18, do wszczgtej egzekucji z nieruchomosci.

Dziat IV-ty KW JG1J/00054279/7 nie zawiera wpisow.

-8-

Bieglemu nie s3 znane ostrzezenia badz obcigzenia nieruchomos$ci
prawami rzeczowymi ograniczonymi, prawami osobistymi 1 roszczeniami oséb
trzecich.

5.2.  Stan uzytkowy nieruchomosci.

Jelenia Gora — miasto _na _prawach _powiatu w potudniowo-zachodniej Polsce
w wojewodztwie dolnoslgskim, w Srodgorskiej Kotlinie Jeleniogorskiej, nad rzekq Bobr.
Miasto jest rowniez siedzibg Powiatu Jeleniogorskiego, Zarzgdu Karkonoskiego Parku
Narodowego oraz polskqg stolicq Euroregionu Nysa.

Historyczne — miasto  na Slgsku. — Jelenia  Géra byla  stolicq wojewddztwa
Jjeleniogorskiego 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 Wroctawiu, Watbrzychu i Legnicy) miastem w wojewddztwie.

Pierwsze zapiski pochodzqce z potowy XVIw. wspominajg o populacji liczgcej ok.
3,5 tys. mieszkancow. Na przetomie XVIII i XIX w. liczba mieszkancéw wynosita ok. 6 tys.
0sob, aby wzrosng¢ do poczgtku XX w. do ok. 20 tys. W latach I wojny Swiatowej utrzymywata
sie na poziomie statym z poczqtku wieku, nastepnie stopniowo rosta i w 1939 Jeleniq Gore
zamieszkiwato ponad 35 tys. osob. Po Il-ej wojnie Swiatowej miasto liczyto 39 tys.
mieszkancow, w tym ponad 31 tys. Polakéw. Po utworzeniu w 1975 wojewddztwa
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jeleniogdrskiego i przytgczeniu do miasta okolicznych miejscowosci, m.in. Cieplic Slgskich
Zdroju liczba ludnosci wzrosta do 80 tys. W kolejnych latach populacja miasta rosta, gtownie
jednak na skutek przylgczania kolejnych okolicznych wsi. W 1996 wynosita 93 570
mieszkancow. Po  reformie administracyjnej w 1998 i utworzeniu wojewddztwa
dolnoslgskiego, liczba mieszkancow Jeleniej Gory systematycznie spada. W grudniu 2004
wynosita tylko 87 643, a w czerwcu 2010 spadta do 84 306 osob.

W czasie 1I-ej wojny swiatowej miasto nie doznato zadnych zniszczen i zostato zajete
przez wojska radzieckie dopiero po kapitulacji Niemiec 8 maja 1945 r. Jelenia Gora zostata
pod dzisiejszq nazwg przytgczona do Polski, zas jej Iludnos¢ ulegta przymusowemu
wysiedleniu do Niemiec. Na jej miejsce przybywali polscy przesiedlency. Juz w sierpniu 1945
roku rozpoczqt swq dziatalnos¢ miejscowy teatr, funkcjonowato archiwum, przymierzano sig
do otwarcia muzeum, rozpoczynano nauke w wielu nowych szkotach. Otwarto wiele nowych
zaktadow 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 powstata w latach 70. i jest stylizowana na dawng
(pozostawiono szes¢ fasad dawnych kamienic). Jelenia Gora byta po wojnie wydzielonym
miastem powiatowym, zas w r. 1975 zostata stolicqg nowego wojewddztwa, na co miata
wptyw nie tylko jej silna pozycja gospodarcza w regionie, ale i kulturalna. W 1976 do Jeleniej
Gory przytgczone zostaty Cieplice Slgskie Zdréj, Sobieszow, Maciejowa, Goduszyn. Powstat w
ten sposob najwigkszy osrodek miejski w Sudetach Zachodnich.

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

Budynek przy ulicy Swietojanskiej nr 5 to budynek w zabudowie
zwartej, wielolokalowy,  podpiwniczony,  czterokondygnacyjny  z
nieuzytkowym poddaszem, wybudowany i1 oddany do eksploatacji na
przetomie I-ej 1 Il-ej kwadry XX wieku. Wybudowany w technologii
tradycyjnej.

Jest to strefa srodmiejska Jeleniej Gory, potozona niedaleko centrum
miasta. Ten rejon miasta charakteryzuje si¢ zwarta zabudowa mieszkalng. W
bezposrenim sgsiedztwie nieruchomos$ci znajdujg si¢ obiekty uzytecznosci
publicznej — stadion miejski, po drugiej stronie rzeki Boébr osiedle
mieszkaniowe Zabobrze, lokalny rynek oraz obiekty handlowe.

Budynek posadowiony jest na dziatce gruntu o numerze ewidencyjnym
80, obreb J.G. 2, posiada powierzchni¢ 0,0213 ha.

-9.




Dach dwuspadowy, kryty dachowka.

Stolarka okienna i drzwiowa drewniana oraz z PCV, nietypowa.

Posadzki drewniane /deska podtogowa/ pokryte wyktadzing dywanowg oraz
wyktadzing z PCV.

Ogrzewanie piecem kaflowym oraz przeno$nymi grzejnikami elektrycznymi.
Budynek zlokalizowany jest w $rédmiejsckiej czesci Jeleniej Gory, gdzie
wystepuje budownictwo wielorodzinne w formie zwartej.

Ulica Swietojaniska jest o§wietlona, z chodnikami oraz jezdnia o nawierzchni
asfaltowej. Budynek na podstawie dokonanych ogledzin, jest w Srednim stanie
technicznym.

Teren uzbrojony jest w instalacje elektryczna, gazowsg, miejskg sie¢
wodociggowa, kanalizacyjna, telefoniczng.
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Na wyceniany lokal mieszkalny sktadaja sie¢:
- 2 pokoje
- kuchnia
- przedpokdj
- spizarka
- fazienka

RAZEM 55,40 m?
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Stan techniczny budynku okreslam jako $redni. Stan uzytkowy i standard
wykonczenia lokalu mieszkalnego okreslam jako niski.

-11-
* Przeznaczenie w planie miejscowym.

Zgodnie z zapisem w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Miasta Jeleniej Gory, wyceniana nieruchomos$¢ znajduje
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si¢ na obszarze zapisanym symbolem MUC - tereny s$rédmiejskie, ktére
powinny by¢ sukcesywnie przeksztalcane w kierunku obszaru miejskiego o
charakterze prestizowym i wysokich walorach estetycznych.

Zasady zagospodarowania:

- preferuje si¢ rézne nieuciazliwe ustugi — gléwnie o charakterze centro
tworczym — handel, gastronomia, banki, hotele itp. — oraz placéwki
administracji panstwowej i samorzadowe;.

Stwierdzam, Ze na dzien wykonania niniejszego operatu szacunkowego
przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa uzytkowana jest zgodnie z zapisami
zawartymi w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Miasta
Jelenia Gora.

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

Zgodnie z celem niniejszej opinii — wyceny - biegly okresli wartos§é
rynkowa lokalu mieszkalnego wg dotychczasowego aktualnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z zapiséw w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Miasta Jeleniej Gory.

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) okreslenia wartosci 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.

Warto$¢ odtworzeniowag 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 sprzedaZy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy

-12-
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zamiar zawarcia umowy, dziatajq 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 i wartos¢ odtworzeniowa - Pojecie ,,najbardziej
prawdopodobna jej cena” — to wyrazona w pieniadzu (zazwyczaj
w miejscowej walucie) kwota, ktorg, rozsadnie biorgc, mozna uzyska¢ w
transakcji rynkowej w dniu wyceny (w dniu, na ktéry zostala okreslona
wartos$¢). Jest to najlepsza cena, ktora, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskac
sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg, rozsadnie rzecz biorac,
zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie odnosi si¢ do ceny, ktdra zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegblne warunki lub
okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

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
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 Ministréw ).

Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomos$ci  stosuje si¢
podejscie kosztowe, w ktérym okresla si¢ oddzielnie warto$¢ gruntu i
oddzielnie warto$¢ 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 i 153 cytowanej Ustawy, tworzg prawne
podstawy algorytmu wyceny nieruchomosci, na ktéry sktadajg si¢ podejscia,
metody 1 techniki. Przepis ten wskazuje, ze do uprawnien rzeczoznawcy
nalezy wybodr 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 znalezé wyraz w uzasadnieniu operatu
szacunkowego.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano metod¢
korygowania ceny Sredniej, ktéra polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomo$ci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomos$ci  reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktore to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.
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Wyb6r ten jednak nie moze byé dowolny, lecz oparty na racjonalnych
przestankach, ktére powinny znalezé wyraz w uzasadnieniu operatu
szacunkowego.

Biorac pod uwage:

- cel wyceny,

-13-

- 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 wartos¢ prawa do lokalu mieszkalnego okreslona zostanie
dla dotychczasowego, aktualnego sposobu uzytkowania oraz aktualnych cen
rynkowych tj. na dzien 28.01.2019 roku.

W  niniejszym opracowaniu wycen¢ przeprowadzono metoda
skorygowanej ceny sredniej. Procedury zwiazane ze stosowaniem tej metody:

* okreSlenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana
nieruchomos$¢ poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

* ustalenie rodzaju 1 liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okre§leniem wag cech rynkowych,

* podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem
jej cech rynkowych,

* opis nieruchomosci 1 jej cech o cenie trasakcyjnej minimalnej Cpin 1
nieruchomosci i jej cenie maksymalnej Cmax,

* okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej Cg ze zbioru transakcji przyjetych
do analizy lub z grupy nieruchomosci reprezentatywnych,

* okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych jako:

Cmin/ Cér 1 Cmax/cs'r

* okreSlenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspoétczynnikow

korygujacych tych cech,

* okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:
n

Wr = Co x 1
1=
gdzie:
u; — wartos¢ wspotczynnikéw odzwierciedlajagcych ocene nieruchomosci w
aspekcie

cech rynkowych.

* obliczenie sumy wspoétczynnikéw korygujacych,

* przy zastosowaniu metody mozna dodatkowo uwzgledni¢ wspdtczynnik
korekcyjny K, w wysokosci (0,90 — 1,10).
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Z analizy rynku nieruchomos$ci wynika, ze ceny lokali mieszkalnych w
duzym stopniu zalezg od lokalizacji, potozenie w budynku i powierzchni
mieszkalnej lokalu. Na terenie miasta Jelenie Géra w latach 2016 — 2019 miaty
miejsce 1289 transakcji w obrocie lokalami mieszkalnymi w tym: 463
transakcje w obrocie prawem wtasnosci do
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lokalu mieszkalnego i prawem do wspoétuzytkowania wieczystego dziatki
gruntu /dla tych transakcji, ich $rednia ilo$¢ przypadajgca na miesigc to blisko
20 transakcj/.

Dalsza analiza rynku nieruchomosci lokali mieszkalnych wykazata, ze
najwyzsze ceny uzyskuja lokale mieszkalne polozone na I-ym pietrze, zas
najtansze s3 mieszkania na parterze i na najwyzszych kondygnacjach.

Najmniejszy udziat w rynku i wysokos$ci ceny 1 m? uzyskujg mate,
dwupokojowe mieszkania o powierzchni do 35 m2. Mieszkania w przeliczeniu
na 1 m?

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

Ceny 1 m? mieszkan dwupokojowych o powierzchni wigkszej niz 55
m? sg tansze od mieszkan trzypokojowych o poréwnywalnej powierzchni.
Ceny 1 m? mieszkan dwupokojowych o powierzchni do 55 m? s3
poréwnywalne z cenami mieszkan trzypokojowych o powierzchni wigkszej niz
55 m2. Najszybciej sprzedajg si¢ mieszkania mate, trudniej mieszkania duze.

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

Z dniem 01.01.2019 r. na mocy Ustawa z dnia 20.07.2018 r. poz. 1716
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow, uzytkowanie wieczyste z
mocy prawa ulega przeksztalceniu w prawo wlasnosci. Optaty z tytutlu
przeksztatcenia reguluje art. 7 cyt. Ustawy i tak:

Art. 7. [Optata z tytutu przeksztatcenia]

1. Z tytutu przeksztatcenia nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego
wiasciciela gruntu optate.

2. Wysokosé opfaty jest rowna wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczysteqo, ktdora obowigzywataby w dniu przeksziatcenia.

3. W przypadku gdy w dniu przeksztatcenia obowigzywataby optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego ustalona za pierwszy lub drugi rok od aktualizacji, zgodnie z art. 77
ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r.
poz. 121, z pézn. zm.2), zwanej dalej ,ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami”, wysokosc
opfaty jest rowna wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w trzecim roku od
aktualizacji.

4. W przypadku ustanowienia lub przeniesienia uzytkowania wieczystego w okresie
od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. wysokoS¢ optaty jest rowna wysokoSci
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opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktdra zgodnie z postanowieniami umowy
obowigzywataby od dnia 1 stycznia 2019 r.

5. Opfate wnosi sie w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. Na wniosek ztozony
nie pdézniej niz 14 dni przed dniem uptywu terminu ptatno$ci wtasciwy organ moze roztozyc
optate na raty lub ustalic inny termin jej wniesienia, nieprzekraczajgcy danego roku
kalendarzowego.

6. Opfata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia.

Na dzieh wykonania niniejszego operatu szacunkowego, rynek
nieruchomosci nie zareagowat na cytowane wyzej zapisy w Ustawie — brak
transakcji. W ocenie rzeczoznawcy majatkowego, zmiany cen lokali
mieszkalnych bedzie mozna przeanalizowa¢ w terminie pdzniejszym — w
momencie, gdy bedzie mozna podda¢ analizie zaistniate transakcje w obrocie
tymi nieruchomos$ciami.

Z uwagi na zapis w cyt. Ustawie: Art. 7 pkt. 2 Wysokosé opfaty jest réwna
wysokoSci_optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczysteqo, ktora obowigzywataby w

dniu_przeksztaicenia, rzeczoznawca majatkowy przyjmuje i zaktada, ze ceny
lokali mieszkalnych po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnos$ci /w odniesieniu do gruntu/ nie ulegng zmianie.

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Na podstawie analizy rynku nieruchomos$ci, dokonanej w oparciu o
akty notarialne i informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami
ustalono, ze w latach 2016 - 2019 na terenie miasta Jelenia Géra, w strefie
sroddmiejskiej, ceny jednostkowe lokali mieszkalnych potozonych w tych
domach, zawieraly si¢ w przedziale 1 423,00 z/m? — 3 256,00 z/m?. W
analizie pomini¢to obrét lokalami mieszkalnymi w nowych domach
mieszkalnych wybudowanych przez deweloperéw.

Ceny jednostkowe m? uzaleznione byly od potozenia na rynku
nieruchomosci, wielkos¢ dziatki, wielko$¢ oferowanej powierzchni, dojazdu
do dzialki, stanu technicznego budynku oraz stanu technicznego i uzytkowego
budynku oferowanego do sprzedazy, tak wiec czynniki te nalezy uznaé za
atrybuty cenotworcze.

Nieruchomosci przyjete do poréwnania - lokale mieszkalne — z prawem wtasnosci
do udziatu w nieruchomosci gruntowej:

L.p. | Adres Pow. lokalu. i | 1Dt .. E}igia Cena jedn.
/kondygnacja | transakcji Wzl
1. | ul. Swietojanska 12 84,30/2| 03.2018 r.| 120 000,- 1423,-
2. | ul. Swietojafiska 8 51,40/4 | 01.2017 r.| 150 000,- 2918,-
3. | ul. Drzymaty 8 36,82/1 | 04.2018 1. 95 000,- 2 580,-
4. | ul. Drzymaty 8 37,52/4 ] 04.2018 .| 115 000,- 3 065,-
5. | ul. Powstancéw Slaskich 18 51,23/2 | 03.2018 r. | 135 000,- 2 635,-
6. | ul. Skarzynskiego 33 33,80/1 | 01.2018 r. | 120 000,- 2 824.,-
7. | ul. Swietojafiska 9 55,80/3 | 01.2018 r. | 146 000,- 2 616,-
8. | ul. Swigtojanska 6 51,60/2 | 09.2017 r.| 100 000,- 1 938,-
9. |ul. Drzymaty 12 80,50/1 | 12.2017 r. | 235 000,- 2919,-
10. | ul. Swictojanska 10 i 50,67/3 | 08.2017 r.| 165 000,- 3 256,-
11. | ul. Ztotnicza 9 - 77,50/1 | 07.2017r. | 160 000,- 2 065,-
12. | ul. Swictojanska 10 47,40/1 | 07.2017 r. | 150 000,- 3 165,-




Rzeczoznawcéw Majatkowych Jelenia Gora

W dalszej analizie pominieto transakcje z cenami minimalnymi i maksymalnymi,

znaczgco odbiegajgcymi od cen srednich.

Srednia cena transakcyjna
Cena maksymalna
Cena minimalna

Wartosci brzegowe poprawek:

- gbrna granica poprawek
- dolna granica poprawek
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2 673,00 zt/m?
3 165,00 zt/m?
2 065,00 zt/m?

3165,00:2673,00=1,1841
2 065,00 : 2 673,00 =0,7725

Na podstawie analizy tego rynku nieruchomosci — rynku jeleniogdrskiego - w obrocie
prawem wiasno$ci do lokalu mieszkalnego w oparciu o akty notarialne oraz na podstawie
analizy przeprowadzonej przez Zespét Badan i Analiz przy Karkonoskim Stowarzyszeniu

- Walbrzych ustalono, ze atrybutami

cenotworczymi na rynku nieruchomosci lokali mieszkalnych sa:

- potozenie i lokalizacja,
- sgsiedztwo i1 otoczenia,
- powierzchnia lokalu,

- potozenie lokalu w budynku,

- stan techniczny budynku,

- stan techniczny i standard wykonczenia lokalu.

Po przeanalizowaniu catoksztattu 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 i | Bardzo dobre przy gtéwnych ulicach z dobrym dostgpem do komunikacji
lokalizacja miejskiej, obiektéw handlowo-ustugowych, obiektéw
o$wiatowych oraz kultury masowej

Dobre przy ulicy osiedlowej, w odlegtosci 300-500 m od przystankéw
komunikacji ~ miejskiej,  obiektéw  handlowo-ustugowych,
o$wiatowych, kultury masowej itp.

Zadawalajace przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od przystankéw
komunikacji miejskiej, handlu, ustug, obiektéw o$wiaty oraz
kultury masowej itp.

2. Sasiedztwo i | Bardzo dobre bliskos¢ terenéw zielonych, obiektéw sportowo-rekreacyjnych
otoczenie Dobre ruchliwe ulice w odlegto$ci okoto 200 m, dobry dostgp do
obiektéw sportowych, wystgpowanie terenéw zielonych

Zadawalajace bezposrednie sasiedztwo ruchliwej ulicy, brak terenéw zielonych,
niskie poczucie bezpieczenstwa w okolicy

3. Powierzchnia lokalu | Korzystna powyzej 20 m? do 50 m? oraz o pow. powyzej 100 m?
Srednio korzystna od 50 m? - 75 m?
Niekorzystna powyzej 75 m? oraz ponizej 20 m?
4. Potozenie lokalu w | Bardzo dobre I-1I pigtro
budynku Dobre pozostate pietra z wyjatkiem: parteru, I i II pietra, ostatniego
Zte parter i ostatnie pigtro
5. Stan techniczny | Bardzo dobry elementy budynku /lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
budynku wyposazenie/ jest dobrze utrzymany, konserwowany nie
wykazuje zuzycia 1 wuszkodzen. Cechy 1 wiasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom normowym.
Stopien zuzycia 0 — 10%
Dobry elementy budynku nie wykazuja wigkszego zuzycia. Moga

wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
szczegblnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji. Stopien
zuzycia 11 = 25%

19




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

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

Zty w elementach wystgpuja znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i
wilasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizong klasg.
Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny. Stopien zuzycia

61-70%
6. Standard Wysoki wysoki standard wykonczenia, lokal wyposazony we wszystkie
wykonczenia i rodzaj urzadzenia i instalacje
urzadzen Sredni $redni standard wykonczenia, lokal moze nie posiada¢ wszystkich
technicznych instalacji
Niski niski standard wykonczenia, lokal nie posiada wszystkich
instalacji
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Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkoéw rownoleglych. Wzieto rowniez pod uwage preferencje

potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Wptyw cech rynkowych na wartos¢é wycenianej nieruchomosci lokalowej.

Rodzaj cechy Procentowy Skala cechy Waga

L.p. wplyw cechy cechy
1 Potozenie i lokalizacja 30 % bardzo dobre 2
dobre 1
zadawalajace 0
2. Sasiedztwo i otoczenie 15 % bardzo dobre 2
dobre 1
zadawalajace 0
3. Powierzchnia lokalu 15 % korzystna 2
$rednio korzystna 1
niekorzystna 0
4. Potozenie lokalu w budynku 15 % IiII pigtro 2
pozostate bez: parteru, I i II|1

pigtra, ostatnie

parter oraz ostatnie pigtro 0
5. Stan techniczny budynku 10 % bardzo dobry 4
dobry 3
$redni 2
zadawalajacy 1
zty 0
6. Stan  techniczny i standard | 15 % wysoki 2
wykonczenia lokalu $redni 1
niski 0
Cechy nieruchomosci wycenianej:
- potozenie 1 lokalizacja dobre
- sgsiedztwo 1 otoczenia dobre
- powierzchnia lokalu srednio
korzystna
- potozenie lokalu w budynku IlI-e pigtro
/ostatnie/
- stan techniczny budynku sredni
- stan techniczny 1 standard wykonczenia lokalu niski
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Wspotczynniki korygujgce szacunkowq wartos¢ nieruchomosci przyjetych do

poréownan
L.p. |Rodzaj cechy Procentowy | Zakres wspdiczynnikow Wartos¢
wplyw na wspotcz.
ceche korygujacych
1. Potozenie i lokalizacja 30 % 0,3553 -0,2317 0,2935
2. Sasiedztwo i otoczenie 15 % 0,1776 - 0,1159 0,1467
3. Powierzchnia lokalu 15 % 0,1776 - 0,1159 0,1467
4. Potozenie lokalu w budynku 15 % 0,1776 - 0,1159 0,1159
5. Stan techniczny budynku 10 % 0,1184 —0,0772 0,0978
6. Stan techniczny i standard| 15 % 0,1776 - 0,1159 0,1159
lokalu
Suma 100 % 1,1841 - 0,7725 0,9165
Stosujgc  zasade ostroinej wyceny, rzeczoznawca zastosowal wpolczynnik

korygujgcy w wysokosci 0,90.
-18 -

Rynkowa warto$¢ nieruchomosci lokalowej na ktora skladaja sie:

- prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 13 polozonego w poziomie 4
kondygnacji budynku mieszkalnego w zabudowie zwartej w Jeleniej
Gérze przy ulicy Swietojanskiej nr 5,

- prawo wspoélwlasnosci dzialki gruntu nr 80 (po przeksztalceniu prawa
uw w prawo wlasno$ci gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe)
oraz prawo wspolwlasnosci elementéw wspélnych budynku mieszkalnego,
budowli oraz elementéw infrastruktury trwale zwigznych z gruntem
szacujemy wg stanu na dzien dokonanych ogledzin oraz cen na dzien
wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 28.01.2019
roku:

55,40 m? x 2 673,00 zt/m? x 0,9165 x 0,90 = 122 147,24
W zaokragleniu: 122
150,00 z¢

Stownie ztotych: sto dwadziescia dwa tysigce sto pigédziesigt 00/100 groszy.

REASUMUJAC:

Powyzszy rezultat szacowania nieruchomos$ci lokalowej — lokalu
mieszkalnego

— wartos¢ WM = 122 150,00 zt - obejmujacy prawo witasnos$ci
lokalu mieszkalnego nr 13 potozonego w poziomie 4 kondygnacji budynku
mieszkalnego w zabudowie zwartej w Jeleniej Gérze przy ulicy Swigtojanskiej
nr 5, prawo wspotwlasnosci dziatki gruntu nr 80 (po przeksztalceniu z mocy
Ustawy z dniem 01.01.2019 r. prawa uw w prawo wlasnosci gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe) oraz prawo wspGtwiasnosci




elementow wspolnych budynku mieszkalnego, budowli oraz elementéw
infrastruktury trwale zwigznych 2z gruntem stanowi odwzorowanie
wystepujacych w dacie wyceny na lokalnym rynku miejscowosci Jelenia Gora,
relacji rynkowych ksztattujacych wysokos¢ cen takich nieruchomosci.

Tym samym podany wyzej wynik koncowy niniejszego operatu szacunkowego
stanowi najbardziej prawdopodobng cene¢, mozliwa do uzyskania na rynku za
przedmiot niniejszej wyceny, co uprawnia do wykorzystania go dla potrzeb
ustalonych w celu niniejszej opinii.

Klauzule i ustalenia dodatkowe.

9.1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zostal 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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* Opinie o stanie technicznym zawarta w operacie stuzy wylacznie do
wyceny nieruchomosci budynkowej i nie moga by¢ traktowane jako
ekspertyzy o stanie bezpieczenstwa konstrukcyjnego i uzytkowego catego
obiektu.

94. Poziom cen — na dzien 28.01.2019 roku.

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

. Nie uwzgledniono, przy okre§laniu warto$ci rynkowe;j
nieruchomosci,
mozliwych ograniczen /uméw dzierzawy i najmu lub innych obcigzen —
ktoérych nie ujawniono w niniejszym operacie z uwagi na brak informacji o ich
ewentualnym wyst¢gpowaniu. Stad tez w przypadku ich zaistnienia — wartos¢
wycenianej nieruchomosci moze ulec zmianie.

Zatgczniki..
- odpisy Ksigg Wieczystych JG1J/00054279/7 oraz JG1J/00027214/6.

Jelenia Gora 28.01.2019 rok.
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