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WYCIAG Z OPERATU

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa, stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 2 o
powierzchni uzytkowej 83,10m? oraz pomieszczenia przynaleznego typu piwnica o powierzchni
10,50m? potozona w Jeleniej Gorze przy ul. Wolnosci w budynku wielorodzinnym nr 35. Budynek
mieszkalno-ustugowy posadowiony jest na dziatce ew. nr 4/3 obreb 0028, AM-57 o powierzchni
tacznej 0.0270 ha w miejscowosci Jelenia Géra. gmina Jelenia Géra M., powiat Jelenia Géra M
wojewodztwo dolnoslaskie.

Dziatka ew. nr 4/3 zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym po obrysie, o regularnym
ksztatcie przypominajacym figure geometryczng prostokata. Przedmiotowa dziatka uzbrojona jest w
nastepujace media: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, telefoniczna. Nieruchomosé
posiada posredni dostep do drogi publicznej nr 445/1 o nawierzchni asfaltowej ul. Wolnosci
realizowany poprzez dziatke nr 4/7.

Dziatka ew. nr 4/7 obreb 0028, AM-57 o powierzchni 0,0105ha o regularnym ksztatcie
przypominajgcym figure geometryczng wydtuzonego prostokgta, stanowi teren pasa zieleni oraz
czesci chodnika przylegajacy do budynku od strony ulicy Wolnosci. Dziatka jest wtasnoscig witascicieli
lokali mieszkalnych stanowigcg wtasnos¢ wspolnoty mieszkaniowej przy ul. Wolnosci nr 35 Jeleniej
Gorze. Uzbrojenie: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa.

Dziatka 4/10 obreb 0028, AM -57 o powierzchni 0,0279 ha o regularnym ksztatcie przypominajgcym
figure geometryczng prostokata, czesciowo ogrodzona, stanowi teren do obstugi budynku,
zagospodarowana czesciowo zielenig przydomowa, chodnikiem i miejscami postojowymi. Dziatka
jest wtasnoscig mieszkancoéw wspdlnoty przy ul. Wolnosci nr 35 w przypisanych udziatach.
Uzbrojenie: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa. Dostep do drogi publicznej ul.
Stowackiego odbywa sie poprzez dziatke nr 4/13 i 4/3, ktdre sg wiasnoscig gminy Jelenia Goéra.
Budynek mieszkalno-ustugowy w zabudowie zwartej, o czterech kondygnacjach nadziemnych,
catkowicie podpiwniczony. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Sciany
konstrukcyjne i dziatowe z cegly ceramicznej petnej, stropy ceramiczne - drewniane, schody do
poziomu Il pietra —masywne, schody na Ill pietrze drewniane, dach o konstrukcji drewnianej,
pokrycie dachu-papa na odeskowaniu, stolarka drewniana -nietypowa. Budynek wyposazony w
nastepujace instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, telefoniczna.

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych — 682,80m?

Powierzchnia lokalu uzytkowego — 25,50m?

Powierzchnia przynalezna — 118,70m?

Powierzchnia wspdlnego uzytkowania powierzchni komunikacji — 92,60m?

Powierzchnia strychu - 25,80m?

Budynek w dobrym stanie technicznym.

Budynek widnieje w dolnoslgskim rejestrze zabytkdw.

Lokal. Szacowany lokal mieszkalny nr mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 83,10m? oraz
pomieszczenia przynaleznego typu piwnica o powierzchni 10,50m? potozony jest na | kondygnacji
budynku mieszkalno-ustugowego nr 35 przy ulicy Wolnosci w Jeleniej Gérze. Lokal sktada sie z:
dwoch pokoi, kuchni tazienki, WC, przedpokoju. Stolarka okienna PCV i drewniana, stolarka
drzwiowa stara drewniana i ptycinowa. Lokal wyposazony jest w nastepujgce instalacje: energia
elektryczna, wodno-kanalizacyjna, c.o.-piece kaflowe, c.w.u.- bojler elektryczny.

Z wihasnoscia lokalu zwigzany jest udziat w wysoko$ci 1132/10000 w prawie wtasnosci gruntu oraz
czesciach budynku, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali.

Dla nieruchomosci lokalowej urzagdzona jest KW nr: JG1J/00076648/5.

Osoby, ktérym
przystuguje prawo
do nieruchomosci

Krzysztof Zimny

Celem wyceny jest okreslenie rynkowej wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2

Cel wyceny potozonej w Jeleniej Gdrze przy ulicy Wolnosci nr 35, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonym pod sygnaturg akt: KM 2844/19
Wartos¢ rynkowa dla prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej wynosi:
Wartos¢

nieruchomosci

Wk =216 000 zt

sfownie: dwiescie szesnascie tysiecy ztotych

Data sporzadzenia
opinii

01 lipca 2020 .
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1.Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa, stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 2, potozona w w
budynku mieszkalno-ustugowym nr 35 przy ul. Wolnosci w Jeleniej Gérze, gmina Jelenia Géra M., powiat Jelenia Gora
M wojewddztwo dolnoslgskie. Z wtasnoscig lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 1132/10000 w prawie wtasnosci
gruntu oraz czesciach budynku, ktére nie stuza wytgcznie do uzytku witascicieli lokali. Dla nieruchomosci lokalowej
urzadzona jest KW nr: JG1J/00076648/5.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2 potozonej w Jeleniej Gérze przy ul.
Wolnosci w budynku mieszkalno-ustugowym nr 35, gmina Jelenia Géra M., powiat Jelenia Géra M wojewddztwo
dolnoslgskie wraz z udziatem w wysoko$ci 1132/10000 w prawie wtasnosci gruntu oraz czesciach budynku, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali, objetej ksiegg wieczystg KW nr: JG1J/00076648/5.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie rynkowej wartosci prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2 potozonej w Jeleniej
Gorze przy ulicy Wolnosci nr 35, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym pod sygnaturg
akt: KM 2844/19

3. Okreslenie podstaw sporzadzenia opinii
3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego stanowi postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Jeleniej Gorze Tomasza Rodackiego w postepowaniu egzekucyjnym z dnia 26.05.2020r.

3.2. Podstawy materialno-prawne

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 115, poz. 741) tj. z dnia 22
listopada 2019 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 65)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny isporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004r. z pdzniejszymi zmianami);

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynnosci komornikow ( Dz. U.
21968 roku, nr 10 poz. 52, z pdzn. zm.)

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 18 pazdziernika 2019 r (Dz.U. 2019 poz.
2204)

- Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali z dnia 4 kwietnia 2019 r. (Dz.U. 2019 poz. 737)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny z dnia 16 maja 2019 r. (Dz.U. 2019 poz. 1145)

- Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r. (Dz.U. Nr 43, poz. 296) tj. z dnia 19 lipca 2019 .
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1460)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynnosci komornikéw ( Dz. U.
z 1968 roku, nr 10 poz. 52, z pdzn. zm.)

3.3. Podstawy metodologiczne

- ,Wycena Nieruchomosci. Zasady i procedury” A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM, Warszawa 2005r.;
- ,Szacowanie nieruchomosci” pod redakcjg J. Dydenki, Warszawa 2006r.;

- ,Nieruchomosci w gospodarce rynkowej” E. Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2007r.

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny; PFSRM, — jako materiat pomocniczy.
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3.4. Zrédfa danych merytorycznych

- Wizja lokalna przedmiotu wyceny 25.06.2020r.

- Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzony przez Referat Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta w Jeleniej Gorze

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Jeleniej Gory

- Wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej

- Informacje uzyskane od zarzgdcy budynku Stasiewicz Iwona Lok-Dom Zarzgdzanie Nieruchomosciami

- Rzutlokalu i piwnicy

4. Okreslenie dat istotnych dla opinii
- Data sporzadzenia wyceny — 28.08.2020 r.;
- Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny —28.05.2020.;
- Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 28.05.2020 r;

- Data ogledzin wycenianej nieruchomosci — 28.05.2020 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

Zgodnie z Art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr 102 z 2010 r. poz. 651 z
pozZniejszymi zmianami ), przez stan nieruchomosci nalezy rozumiec¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopieri wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkosc, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest potozona.

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny wycenianej nieruchomosci okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej nr JG1J/0056605/6
prowadzonej przez Wydziat VI Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze oraz ksiegi wieczystej gruntu
JG1J/00076648/5. Stan prawny nieruchomosci jest nastepujacy:

Tabelanr1

_  esewsowmmwms

Dziat |: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Lokal
Nr podstawy wpisu
Po”rozenie (numer,porzadkowy/wojgwédztwo, powiat, gmina, miejscowos¢) Lp. 1. 1 DOLNOSLASKIE, M. JELENIA
GORA, JELENIA GORA M., JELENIA GORA 1
Ulica Numer budynku ~ Numer lokalu WOLNOSCI 35 2
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 2, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1, WC - 1, PRZEDPOKOJ - 1
Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba) PIWNICA - 1
Kondygnacja 1,0
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal) Lp. 1. JG1) /00057332 /8
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosé) TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych 93,6000 M2

Dziat | Sp: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Lp. 1. - Nr podstawy wpisu
Numer prawa 1 2,4
Rodzaj prawa UDZIAt ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
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-_—-----—-—————
Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlinej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytgcznie do uzytku
wtascicieli lokali Lp. 1. 1132 /10000

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktérej wyodrebniono lokal
JG1J /00057332 /84

Rodzaj zmiany Lp. 1. W POLU 1.11.1.6 UDZIAt ZWIAZANY - WYKRESLONO UDZIAL W PODPOLU B | WPISANO W PODPOLU A,
WOBEC PRZEKSZTAtCENIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU W PRAWO WHASNOSCI

Dziat II: WEASNOSC

Witasciciele

Lp. 1. - Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)  Lp. 1. 4 1/1 -
7

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) KRZYSZTOF ZIMNY, TADEUSZ, BARBARA,

90011616859

Dziat I1l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

- Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 1 8

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI Z WNIOSKU WIERZYCIELA W POSTEPOWANIU SYGN. AKT KM 2844/19.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. EQUES CREDITUM

FUNDUSZ INWESTYCYIJNY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYINY, GDANSK, 222166243

Dziat IV: HIPOTEKA

BRAK WPISOW

Tabelanr 2

KSIEGA WIECZYSTA JG1J/00057332/8

Typ ksiegi: GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat |: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1 1
Dziatki ewidencyjne
Lp. 1. - Nr podstawy wpisu
Numer dziatki 4/3 1

Obreb ewidencyjny (nazwa) 28 NE

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé) Lp. 1. 1 DOLNOSLASKIE, JELENIA GORA,
JELENIA GORA, JELENIA GORA

Ulica  WOLNOSCI

Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA
Lp. 2. --- Nr podstawy wpisu

Numer dziatki 4/7 1

Obreb ewidencyjny (nazwa) 28 NE

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé) Lp. 1. 1 DOLNOSLASKIE, JELENIA GORA,
JELENIA GORA, JELENIA GORA

Ulica  WOLNOSCI

Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA
Lp. 3. - Nr podstawy wpisu

Numer dziatki 4/10 1

Obreb ewidencyjny (nazwa) 28 NE

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$é) Lp. 1. 1 DOLNOSLASKIE, JELENIA GORA,
JELENIA GORA, JELENIA GORA

Ulica WOLNOSCI
Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Nr podstawy wpisu
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Obszar catej nieruchomosci  0,0654 HA 1
Nr podstawy wpisu
Zgodnos¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw (zgodnosé / chwila sprawdzenia, wersja bazy EGiB) B 2007-12-20
13:28:19, 1.3_SOM-EG -
Budynki
Lp. 1. -—- Nr podstawy wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé) Lp. 1. 1 DOLNOSLASKIE, JELENIA GORA,
JELENIA GORA, JELENIA GORA 1,6
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku WOLNOSCI 35

Liczba samodzielnych lokali 10
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MIESZKALNO - UStUGOWY

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosg) TAK

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej) Lp. 1. 3 /00058960 / -
Lp. 2. 4 /00062708 / -

Lp. 3. LU /00067785 / -

Lp. 4. 2 JG1J /00076648 /5

Lp. 5. 5 JG1J /00081466 /3

Lp. 6. 1 JG1J /00087142 /8 13

Lp. 7. 4A JG1J /00090924 /8 15

Lp. 8. 7 JG1J /00093864 /0 17

Lp. 9. 9 JG1J / 00094065 / 6 19

Lp. 10. 6A/6B  JG1J/00099431/8 31

Komentarz do migracji
Nr podstawy wpisu

Wopisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tresé nie objetg strukturg ksiegi
wieczystej lub projekty wpisdéw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej tAM 4:

AM - 57
tAM 5:
BUDYNEK MIESZKALNO - UStUGOWY POSIADAJACY DWANASCIE LOKALI MIESZKALNYCH | JEDEN UZYTKOWY
tAM 8:

PRZY WPISIE 1 WU DOKONANO SPROSTOWANIA W tAMIE 1/5 POPRZEZ WPISANIE ILOSCI | RODZAJU LOKALI ORAZ PRZEZNACZENIA
BUDYNKU, NA PODSTAWIE WNIOSKU DZ.KW 11970/04 ZtOZONEGO DNIA 15 GRUDNIA 2004 R. GODZ. 11 MIN. 50 URZEDU MIASTA
JELENIA GORA WYDZIAtU GEODEZJI | GOSPODARKI GRUNTAMI, DOK. 8. WPISANO, DNIA 24 MARCA 2005 R. ---

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej 1

Dziat | Sp: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

Dziat I1: WEASNOSC

Wtasciciele

Lp. 1. - Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)  Lp. 1. 1 3073 /10000
--- 2,32

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa) GMINA JELENIA GORA

Whasciciele wyodrebnionych lokali

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 1 3,27

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali ~ 926/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00058960 / 6
Numer lokalu 3

Lp. 2. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 2 4,11, 26

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku
wtascicieli lokali 1121/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00062708 /3

Numer lokalu 4
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Lp. 3. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 3 5,12

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali ~ 422/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00067785 /1
Numer lokalu LU

Lp. 4. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 4 8,28

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wtascicieli lokali 1132/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00076648 /5
Numer lokalu 2

Lp. 5. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 5 10, 30

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytgcznie do uzytku
wtascicieli lokali ~ 907/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00081466 /3
Numer lokalu 5

Lp. 6. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 6 14

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci wspodlnej, ktdrg stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore
nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali ~ 997/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1) /00087142 /8
Numer lokalu 1

Lp. 7. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 7 16

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali ~ 752/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00090924 / 8
Numer lokalu 4A

Lp. 8. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 8 18

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci wspodlnej, ktérg stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére
nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali ~ 376/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00093864 /0
Numer lokalu 7

Lp.9. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 9 20, 29

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali 767/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00094065 / 6
Numer lokalu 9

lp.10. - Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 10 32

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku
wtascicieli lokali ~ 2074/10000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi JG1J /00099431 /8

Numer lokalu 6A/6B

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu
Whisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawieraja tres¢ nieobjeta struktura ksiegi wieczystej
lub projekty wpisdéw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystejtAM 3: GMINA JELENIA GORA JAKO WSPOtWHASCICIELKA
BUDYNKU 7531/10000 CZEéCI
W tAMIE 5 WPISANO:
- ZMIENIONO Z URZEDU UDZIALY W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ WHASCICIELI LOKALU NR 3 | 4 SPROWADZAJAC UDZIALY DO
WSPOLNEGO MIANOWNIKA NA PODSTAWIE § 41 UST.2 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI Z DNIA 17 WRZESNIA
2001R. W SPRAWIE PROWADZENIA KSIAG WIECZYSTYCH | ZBIOROW DOKUMENTOW DZ.U. NR 102 POZ. 1122, ZM. DZ.U. NR 176
POZ. 17217 2003 R. WPISANO, DNIA 24 MARCA 2005 R.

Dziat I1l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
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s
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WtASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tred¢ wpisu OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM, WOBEC PRZEKSZTALCENIA
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO W+ASNOSCI

Przedmiot wykonywania UDZIAt W PRAWIE NR 8 (376/10000 CZESCI)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL)  Lp. 1. JOZEF TYCZYNSKI , 53080208730

Lp. 2. - Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 3 23

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM, WOBEC PRZEKSZTALCENIA

PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WtASNOSCI
Przedmiot wykonywania UDZIAL W PRAWIE NR 3 (422/10000 CZESCI)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) Lp. 1. BEATA JOLANTA KUREK , 67102300463

Lp. 3. - Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 4 24

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM, WOBEC PRZEKSZTALCENIA

PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WASNOSCI

Przedmiot wykonywania UDZIAt W PRAWIE NR 6 (997/10000 CZESCI)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) Lp. 1. RENATA EWA GAWLOWICZ , 82070110348
Lp. 2. ROBERT TOMASZ GAWtOWICZ , 82061503757

Lp. 4. - Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 5 25

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM, WOBEC PRZEKSZTALCENIA

PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WtASNOSCI

Przedmiot wykonywania UDZIAt W PRAWIE NR 7 (752/10000 CZE§CI)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL)  Lp. 1. ELZBIETA KOZIARSKA , 52091307920
Lp. 2. ROMUALD KOZIARSKI, 51123005955

Dziat IV: HIPOTEKA

BRAK WPISOW
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5.2. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Potozenie dziatki ew. nr 4/3

Dziatka ew. nr 4/3 obreb 0028 o powierzchni 0,0270 ha zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym po obrysie, o
regularnym ksztatcie przypominajgcym figure geometryczng prostokata. Przedmiotowa dziatka uzbrojona jest w
nastepujgce media: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, telefoniczna. Nieruchomo$¢ posiada posredni
dostep do drogi publicznej nr 445/1 o nawierzchni asfaltowej ul. Wolnosci poprzez dziatke nr 4/7.

Dziatka ew. nr 4/7 obreb 0028, AM-57 o powierzchni 0,0105ha o regularnym ksztatcie przypominajacym figure
geometryczng wydtuzonego prostokata, stanowi teren pasa zieleni oraz czesci chodnika przylegajacy do budynku od
strony ulicy Wolnosci. Dziatka jest wiasnoscig mieszkancéw wspdlnoty przy ul. Wolnosci nr 35 w przypisanych udziatach.
Uzbrojenie: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa.
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Dziatka 4/10 obreb 0028, AM -57 o powierzchni 0,0279 ha o regularnym ksztatcie przypominajgcym figure geometrycznag
prostokata, czesciowo ogrodzona, stanowi teren do obstugi budynku, zagospodarowana czesciowo zielenig
przydomowa, chodnikiem i miejscami postojowymi. Dziatka jest wtasnoscig mieszkaricéw wspdlnoty przy ul. Wolnosci
nr 35 w przypisanych udziatach. Uzbrojenie: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa. Dostep do drogi
publicznej ul. Stowackiego odbywa sie poprzez dziatke nr 4/13 i 4/3, ktére sg wtasnoscig gminy Jelenia Géra.

Budynek i lokal

Budynek mieszkalno-ustugowy w zabudowie zwartej, o czterech kondygnacjach nadziemnych, catkowicie
podpiwniczony. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Sciany konstrukcyjne i dziatowe z cegty
ceramicznej petnej, stropy ceramiczne - drewniane, schody do poziomu Il pietra —masywne, schody na lll pietrze
drewniane, dach o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu-papa na odeskowaniu, stolarka drewniana -nietypowa.
Budynek wyposazony w nastepujace instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, telefoniczna.

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych — 682,80m?

Powierzchnia lokalu uzytkowego — 25,50m?

Powierzchnia przynalezna — 118,70m?

Powierzchnia wspdlnego uzytkowania powierzchni komunikacji — 92,60m?

Powierzchnia strychu - 25,80m?

Budynek w dobrym stanie technicznym.

Budynek widnieje w dolnoslgskim rejestrze zabytkow.

Lokal. Szacowany lokal mieszkalny nr mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 83,10m? oraz pomieszczenia
przynaleznego typu piwnica o powierzchni 10,50m? potozony jest na | kondygnacji budynku mieszkalno-ustugowego nr
35 przy ulicy Wolnosci w Jeleniej Gorze. Lokal sktada sie z: dwdch pokoi, kuchni tazienki, WC, przedpokoju. Stolarka
okienna PCV i drewniana, stolarka drzwiowa stara drewniana i ptycinowa. Lokal wyposazony jest w nastepujgce
instalacje: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, c.o.-piece kaflowe, c.w.u.- bojler elektryczny.

Lokal znajduje sie w stabym stanie techniczno-uzytkowym..
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Tabela nr 3 - ZESTAWIENIE POWIERZCHNI WG. RZUTU

LOKALNR 2

powierzchnia uzytkowa [m?]
POKO) 34,50
POKO)J 22,00
KUCHNIA 13,80
LAZIENKA 2,50
WC 1,50
PRZEDPOKO) 8,80
razem 83,10

Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 10,50 m2.

Z wtasnoscig lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 1132/10000 w prawie wtasnos$ci gruntu oraz cze$ciach budynku,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

Dla nieruchomosci lokalowej urzgdzona jest KW nr: JG1J/00076648/5.

5.3. Stan zagospodarowania

Dziatka ew. nr 4/3 obreb 0028 o powierzchni 0,0270 ha zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym po obrysie, o
regularnym ksztatcie przypominajagcym figure geometryczng prostokata. Przedmiotowa dziatka uzbrojona jest w
nastepujgce media: energia elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, telefoniczna. Nieruchomos$¢ posiada posredni
dostep do drogi publicznej nr 445/1 o nawierzchni asfaltowej ul. Wolno$ci poprzez dziatke nr 4/7.

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
Nieruchomos¢ jest wyposazona w media: elektryczna, gazowa, wodno-kanalizacyjna.

5.5. Stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w woj. dolnoslgskim, powiecie Jelenia Géra M., gminie Jelenia Géra M.,
miejscowosci Jelenia Gora.

Jelenia Géra potozona jest w potudniowo-zachodniej czesci Polski w centrum $srédgdrskiej kotliny. Od zachodu
otaczajg miasto Gory Izerskie, od pdétnocy Kaczawskie, od wschodu Rudawy Janowickie, a od potudnia najwyzsze pasmo
Sudetdéw - Karkonosze z najwyzszym szczytem Sniezka (1603 m n.p.m.).

Jelenia Géra posiada oficjalny podziat na dzielnice oraz osiedla:
Dzielnice: Cieplice Slaskie Zdroj; Czarne; Goduszyn; Grabary; Jagnigtkow; Sobieszéw; Strupice; Srédmieécie; Zabobrze;
Zatorze

Osiedla: Orle, Pomorskie, Skowronkdéw, Widok, XX — Lecia, Zabobrze |, Zabobrze I, Zabobrze Il|
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Demografia

Wykres liczby ludnosci Jeleniej Gory na przestrzeni ostatnich 4 stuleci
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Gospodarka

W miescie dziata ponad 12 000 podmiotéw gospodarczych, z czego ponad 200 z udziatem kapitatu
zagranicznego m.in. Przedsiebiorstwo Farmaceutyczne Jelfa, Producent Maszyn Papierniczych PMPoland S.A. (dawniej
Beloit, jeszcze wczesniej Fampa). Stopa bezrobocia w Jeleniej Gérze w listopadzie 2010 r. wynosita 10,04% Na terenie
miasta funkcjonuja 3 galerie handlowe: Galeria Karkonoska, Dom Handlowy Nowy Rynek oraz Galeria Sudecka.

Transport drogowy

Jelenia Gdra lezy na skrzyzowaniu waznych drég. Najwazniejsza z nich jest droga krajowa nr 3 Swinoujécie-Jakuszyce
ktdra taczy Jelenig Gore z Morzem Battyckim a dalej z krajami skandynawskimi. Trasami biegngcymi przez Jelenig Gore
s3:

e trasa europejska nr 65 relacji Malmé - Ystad — Swinoujécie - Szczecin - Gorzéw Wielkopolski - Miedzyrzecz-
Swiebodzin - Zielona Géra - Legnica - Jawor - Bolkdw - Jelenia Géra - Jakuszyce - Turnov - Praga - Nagykanizsa -
Zagrzeb - Rijeka - Zadar - Split - Dubrovnik - Pristina - Skopje - Chania,

e droga krajowa nr 3 relacji Swinoujécie — Jakuszyce (granica panstwa) (polska cze$¢ drogi E65),

e droga krajowa nr 30 relacji Jelenia Géra — Zgorzelec,

e droga wojewddzka nr 365 relacji Jelenia Géra — Legnica,

e droga wojewddzka nr 366 relacji Kowary — Szklarska Poreba,

e droga wojewddzka nr 367 relacji Jelenia Géra — Watbrzych,

e drogilokalne do miejscowosci: Karpacz, Wojanodw,

Lokalizacje przedmiotu wyceny, na lokalnym rynku, okresla sie, jako dobrg.
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Potozenie nieruchomosci na mapie miasta Jelenia Goéra

Hostel T raper

Istniejgca zabudowa mieszkaniowa otoczona jest terenami mieszkaniowo - ustugowymi, wtasciwie

zagospodarowanymi ozdobng zielenig. Dobra infrastruktura drogowa, miejsca parkingowe, bliskos¢ komunikacji
miejskiej (ok. 200m od przystanku komunikacji miejskiej).
W promieniu do ok. 200 m znajduje sie sklep typu Biedronka. Centrum miasta, za ktére przyjeto Plac Ratuszowy znajduje
sie w odlegtosci okoto 750 m, wokdt Placu Ratuszowego umiejscowione sg punkty handlowo-ustugowe, restauracje.
Placowka Pocztowa potozona jest w odlegtosci ok. 750 m. W odlegtosci ok. 280 m znajduje sie Szkota Podstawowa nr
13.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Jelenia Gora .

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr 102, poz. 651 z 2010 r. z
pozZniejszymi zmianami) przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji
uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze objetym Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego terenu Przedmiescia Potudniowego w Jeleniej Gdrze, Zatwierdzonym Uchwatg Rady Miejskiej Jeleniej
Gory nr 224 XXX1.2016, z dnia 06.09.2016 r.., oznaczonym symbolem MW, U — tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowe;j.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dot. celu i sposobu wyceny.

Jak wynika z najnowszych danych ogtoszonych przez Zwigzek Bankéw Polskich, struktura cenowa i powierzchniowa
kupowanych mieszkan oraz udziat kredytow w ich finansowaniu pozwalajg okresli¢ zachowania inwestoréw jako
racjonalne. Ponad 75% nabywanych mieszkari ma powierzchnie ponizej 65 m?, cena nabywanych mieszkan w ponad
75% nie przekracza 300 tys. ztotych, a zaciggane kredyty hipoteczne w 57% charakteryzuja sie wskaznikiem LtV nizszym
niz rekomendowany przez Rekomendacje S poziomem 80%. Ponadto relacja liczby transakcji na rynku pierwotnym do
liczby transakcji zawieranych na rynku wtérnym we wszystkich wiekszych aglomeracjach wskazuje jednoznacznie, ze sg
to nadal rynki nienasycone i cechuje je duzy niedobdr lokali .

W pordwnaniu do | kwartatu 2017 roku, we wszystkich analizowanych aglomeracjach zarejestrowano wzrost przecietne;j
ceny transakcyjnej 1 m? uzytkowej mieszkania. Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce nadal trwa dobra
passa. Ogdlna sytuacja gospodarcza kraju w | kwartale 2018 roku zachecata do zaciggania kredytow hipotecznych i
zakupu nieruchomosci nie tylko na wtasny uzytek, ale rowniez w celach inwestycyjnych — na wynajem lub w celu
pdziniejszej odsprzedazy z zyskiem, co jest ostatnio popularne z uwagi na rosngce ceny nieruchomosci. Nawet
zakonczenie Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” nie wptyneto na ograniczenie sprzedazy. W | kwartale 2018 roku popyt
nie stanowit problemu, mieszkania deweloperskie sprzedawaty sie bardzo dobrze a znalezienie gotowych lokali na rynku
pierwotnym jest coraz trudniejsze. Pojawiaja sie jednak pierwsze oznaki zadyszki po stronie podazy. Mimo dobrych
wynikéw branzy deweloperskiej osiggnietych w minionym kwartale, coraz czesciej pojawiajg sie gtosy o mozliwych
problemach w zwigzku ze wzrostem kosztéw materiatéw budowlanych i robocizny, a takze cen gruntéw. Najwazniejsze
czynniki ksztattujgce w | kwartale 2018 roku sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku kredytéw
hipotecznych to:

. dobre wyniki polskiej gospodarki, takie jak stabilny wzrost gospodarczy, niskie bezrobocie, wzrost wynagrodzen
oraz rekordowo niski deficyt sektora finanséw publicznych;

o spadek inflacji ponizej 2% i wyjatkowo niskie stopy procentowe (stopa referencyjna NBP na poziomie 1,5%)
powodujg, ze koszt obstugi kredytu mieszkaniowego jest niski a rentownosc¢ inwestycji mieszkaniowej wysoka w
poréwnaniu do lokat bankowych;

o uruchomienie w dniu 2 stycznia 2018 roku ostatniej puli srodkéw w ramach Programu ,Mieszkanie dla
Mtodych” wsparto wyniki akcji kredytowej i sprzedazy mieszkan. Rzgdowy program Mieszkanie Plus zaktada budowe
dostepnych cenowo mieszkan na wynajem, z opcja dojscia do wtasnosci. Inwestycje mieszkaniowe majg by¢ realizowane
na zasadach rynkowych na gruntach bedacych w posiadaniu jednostek samorzgdu terytorialnego oraz inwestoréw
prywatnych, z wykorzystaniem finansowania z funduszu zarzadzanego przez Banku Gospodarstwa Krajowego
Nieruchomosci (BGKN). Program adresowany jest do wszystkich grup spotecznych, ale w szczegdlnosci ma na celu
poprawienie sytuacji mtodych rodzin, dla ktorych warunki mieszkaniowe sg waznym elementem przy podejmowaniu
decyzji o powiekszeniu rodziny. Dostep do odpowiadajgcego ich potrzebom mieszkania, ma im jg znacznie utatwié¢. W
ramach programu Mieszkanie Plus w przygotowaniu jest ponad 25 tys. mieszkan, z czego ponad 2 tys. w budowie.
Pierwsi lokatorzy powinni wprowadzi¢ sie jeszcze w II. kwartale 2018 roku. Najbardziej zaawansowane prace trwajg w
Biatej Podlaskiej oraz Jarocinie

. systematyczny wzrost cen gruntéw pod zabudowe i rosngce koszty budowy ptyngce z deficytu sity roboczej i
rosngcych kosztow materiatéw budowlanych wywotujg presje na wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym;

o planowane zmiany regulacyjne — specustawa inwestycyjna, pomyst likwidacji otwartych rachunkéw
powierniczych oraz zmiana koncepcji Programu ,,Mieszkanie Plus” —powodujg wzrost ryzyka dziatalnosci deweloperskiej

Wedtug najnowszych danych opublikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny, wyniki sektora budownictwa
mieszkaniowego utrzymuja sie na wysokim poziomie. W | kwartale 2018 roku wydano pozwolenia na budowe 66 766
mieszkan i rozpoczeto budowe kolejnych 47 978 lokali, czyli w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu odpowiednio
wiecej 0 11,86% i 6,29%. Natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytkowania byta nizsza o 17,02% w odniesieniu do
IV kwartatu ur. i wyniosta 44 908. Deweloperzy po raz kolejny poprawili wyniki, potwierdzajgc wcigz mocno rozpedzong
koniunkture na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Jak pokazujg dane Gtoéwnego Urzedu Statystycznego, w okresie od
stycznia do marca 2018 roku sektor deweloperski rozpoczat budowe30 732 lokali i uzyskat pozwolenia na budowe
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kolejnych 43 963 mieszkan. Osiggniete wyniki stanowig odpowiednio o0 18,91% i 45,25% wiecej niz w IV kwartale 2017
roku i s3 najwyzszymi kwartalnymi wynikami w catej historii polskiego rynku pierwotnego.

Lokale mieszkalne oraz przynalezne do nich udziaty w czesciach gruntu tworzg miejscowy rynek nieruchomosci
mieszkalnych w Jeleniej Gorze. Parametry tego rynku: popyt i podaz sg dosy¢ stabilne, uwarunkowane liczbg
nieruchomosci na rynku oraz sitg nabywczg ludnosci. Obserwowany jest ruch w obrocie nieruchomosciami, gtéwnie w
budynkach wybudowanych w technologii wielkiej ptyty ale wyremontowanych (ocieplonych) jak  réwniez
przedwojennych, wybudowanych lub zmodernizowanych do lat 90-tych ubiegtego stulecia, posadowionych na terenie
miasta (blisko centrum). We wsiach gminy transakcji, w ostatnich dwéch latach jest niewiele. Przede wszystkim z
powodu bardzo ztego stanu technicznego budynkéw i wysokich kosztéw ich modernizacji.

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym w Jeleniej Gorze. Charakter
wycenianej nieruchomosci stwarza potrzebe zdefiniowania pojecia rynku lokalnego na uzytek niniejszego opracowania.
Dla lokali mieszkalnych rynkiem lokalnym nalezatoby nazwaé obszar miasta Jelenia Gdéra. Analizg objeto transakcje
kupna —sprzedazy lokali mieszkalnych w okresie poprzedzajgcym wycene. W badanym okresie w obrebie miasta Jelenia
Gora stwierdzono ogdlnie duzg ilos¢ zawartych transakcji kupna - sprzedazy na rézne rodzaje nieruchomosci. Wsrdd
zawartych umow na nieruchomosci, najczesciej w obrocie wystepujg lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych
oraz nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe. Na potrzeby wyceny stwierdzono wystarczajgcg ilos¢ zawartych
transakcji nieruchomosciami lokalowymi, z ktérych wyselekcjonowano najbardziej podobne do szacowanej w celu
wykorzystania jako obiekty pordwnawcze na potrzeby okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu w podejsciu
poréwnawczym. Szacowany lokal mieszkalny stanowi typowy przedmiot obrotu na analizowanym rynku .

Dane dotyczgce rynku lokalnego:

o Okres monitorowania cen nieruchomosci lokalowych: 01.2019 —do dnia wyceny

o Rodzaj rynku nieruchomosci: lokale mieszkalne (posadowione w budynkach wybudowanych z technologii
tradycyjnej - kamienice)

. Obszar rynku nieruchomosci; obreb 0018 w Jeleniej Gorze

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym w Jeleniej Gérze przy ulicy
Powstancéw Wielkopolskich . Charakter wycenianej nieruchomosci stwarza potrzebe zdefiniowania pojecia rynku
lokalnego na uzytek niniejszego opracowania. Dla lokali mieszkalnych rynkiem lokalnym nalezatoby nazwac obszar
miasta Jelenia Géra. Analizg objeto transakcje kupna —sprzedazy lokali mieszkalnych w okresie poprzedzajacym wycene.
W badanym okresie na obszarze miasta Jelenia Gora stwierdzono ogdlnie duzg ilo$¢ zawartych transakcji kupna -
sprzedazy na rozne rodzaje nieruchomosci. Wsréd zawartych uméw na nieruchomosci, najczesciej w obrocie wystepujg
lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych oraz nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe. Na potrzeby
wyceny stwierdzono wystarczajgcg  ilo$¢  zawartych transakcji nieruchomosciami  lokalowymi,  z ktdérych
wyselekcjonowano najbardziej podobne do szacowanej w celu wykorzystania jako obiekty poréwnawcze na potrzeby
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu w podejsciu porownawczym. Szacowany lokal mieszkalny stanowi
typowy przedmiot obrotu na analizowanym rynku .

Ceny lokali mieszkalnych w $rednim stanie technicznym na analizowanym rynku nieruchomosci mieszczg sie pomiedzy
jednostkowg ceng transakcyjng minimalng a ceng maksymalna tj. w przedziale Cmin = 1821,39 zI/m? do Cmax=3839,73
zt/m?, po odrzuceniu skrajnych cen transakcyjnych. Srednia cena transakcyjna lokali mieszkalnych na badanym rynku
nieruchomosci wyniosta 2773,89 zt/m? w zaleznosci od posiadanych przez lokale atrybutéw cenotwérczych: lokalizacja,
stan techniczno-uzytkowy, usytuowania na pietrze, powierzchni uzytkowej, dostepnosci komunikacyjnej, mozliwosci
parkowania pojazdow, sasiedztwa nieruchomosci. Cechy te w duzym stopniu wptywajg na ceny transakcyjne i w
konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Z przeprowadzonej analizy lokalnego rynku lokali mieszkalnych
wynika, iz sg czesciej przedmiotem obrotu rynkowego w stosunku do innych rodzajéw nieruchomosci.

Wystepujgce w obrocie lokale sg o réoznym standardzie, w przewazajgcej wiekszosci o Srednim lecz takze wystepujg- o
niskim i podwyzszonym standardzie. W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono, iz z zaistniatych transakcji
najwiekszg liczbe w obrocie nieruchomosciami stanowity lokale mieszkalne a mniej dziatki budowlane przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Wiekszos$¢ transakcji zawierana byta pomiedzy osobami fizycznymi. Na
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podstawie analizy transakcji odnotowanych na badanym rynku i rynkach réwnolegtych, jak réwniez informacji
uzyskanych z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami na temat preferencji inwestoréw w badanym segmencie
rynku ustalono cechy rynkowe majgce najwiekszy wptyw na osiggane ceny transakcyjne:

a) lokalizacja

b) stan techniczny budynku
c) wielkos¢ lokalu

d) potozenie na kondygnacji
e) rozktad funkcjonalny

Ponizej w tabelach przedstawiono transakcje w ktérych ze wzgledu na wymogi przepisu art.175, ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami usunieto dane umozliwiajgce identyfikacje nieruchomosci. Dane te dostepne sg u autora
opinii i mogg by¢ przedstawione w wypadkach prawem przewidzianych.

Zgodnie z §5.1 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzqdzania opinii (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004r. z pozniejszymi zmianami), z analizowanego zbioru odrzucono
transakcje, ktorych cena znaczqco odbiegata od Sredniej i wskazywata na mozliwos¢ wystqpienia szczegdinych
warunkow zawarcia tych transakcji.

Zgodnie z §5.3 Rozporzgdzenia Rady Ministrdw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzqdzania opinii szacunkowego: ,,za szczegdlne warunki transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z
odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy".

Tabela 4 Baza transakcji nieruchomosci na podstawie, ktérych dokonano obliczeri

L.p Data " Miejscowosc Adres/Potozenie Cen? e CUEIE L (;i:;ijze(:/?..
transakgji transakecyjna [z1] [m2] [zt/m2] (2/m2]

1 14 lut 20 | Jelenia Géra Sobieskiego 250 000,00 104,8500 2384,36 2384,36
2 10 sty 20 | Jelenia Gora Pl. Wyszyriskiego 230 000,00 59,9000 3839,73 3839,73
3 9 sty 20 Jelenia Géra Groszowa 165 000,00 50,4000 327381 327381
4 7 gru 19 Jelenia Gora Groszowa 155 000,00 85,1000 1821,39 1821,39
5 6grul9 Jelenia Géra Traugutta 203 000,00 65,0700 3119,72 3119,72
6 221is19 | Jelenia Géra Pijarska 185 185,18 54,7000 3385,47 3385,47
7 30 paz19 | Jelenia Gora Kasprowicza 125 000,00 44,3300 2 819,76 2 819,76
8 24 paz19 | Jelenia Gora Powstania Styczniowego 117 000,00 42,2600 2 768,58 2 768,58
9 17 paz 19 | Jelenia Gora Os. Robotnicze 190 000,00 53,6600 3540,81 3540,81
10 31maj19 | Jelenia Gora Piotra Skargi 103 000,00 39,8000 2 587,94 2 587,94
11 23 maj19 | Jelenia Gora Os. Robotnicze 173 000,00 63,0000 2 746,03 2 746,03
12 7 maj 19 Jelenia Gora Traugutta 122 000,00 33,0800 3688,03 3688,03
13 111ut19 | Jelenia Géra Powstaricéw Wielkopolskich 157 000,00 67,3700 233041 233041
14 8lut 19 Jelenia Géra Os. Robotnicze 160 000,00 73,0000 2191,78 2191,78
15 11lut19 Jelenia Gora Kasprowicza 172 500,00 91,1900 1 891,65 1 891,65
16 29 sty 19 | Jelenia Gora Pl. Wyszynskiego 110 000,00 51,9500 2117,42 2117,42
17 25sty 19 | Jelenia Goéra Podwale 80 000,00 34,8000 2 298,85 2 298,85
18 19sty 19 | Jelenia Géra Traugutta 178 000,00 76,9900 2311,99 2311,99
19 2 sty 19 Jelenia Gora Podwale 229 000,00 78,8100 2 905,72 2 905,72
20 28 gru 18 | Jelenia Gora Rodzinna 265 000,00 78,2000 3 388,75 3 388,75
21 17 gru 18 | Jelenia Géra Groszowa 133 148,14 41,2000 3231,75 3231,75
22 301is 18 | Jelenia Géra Szewska 240 000,00 79,3000 3026,48 3026,48
23 22 paz 18 | Jelenia Gora Wolnosci 108 627,75 51,0200 2129,12 2129,12

Najlepiej sprzedajg sie mieszkania potozone w odremontowanych budynkach wielorodzinnych usytuowanych w
niedalekiej odlegtosci od centrum miasta w poblizu budynkdéw administracji publicznej, bankow i sklepédw. W zaleznosci
od lokalizacji, stanu technicznego budynku oraz powierzchni lokalu ceny mieszkan wahajg sie w granicach od 1 821,39
zt/m? do 3839,73 zt m?  jednak najwiece] transakcji w badanym okresie zostata przeprowadzona po cenach

Cmax

Cmin
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zamykajgcych sie w zakresie cenowym ok 2773,89zt /m? za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej, co prezentuje
ponizszy wykres:

Wvykres rozktadu normalnego i empryczneqgo
jednostkowych cen aktualizowanych

12

10

= M=2768,58
Cér=2773,89

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

Wyznaczenia trendu wzrostu cen nieruchomosci, w oparciu o ceny sprzedazy nieruchomosci podobnych nie
udato sie dokonaé. Gtownie ze wzgledu na brak dostatecznej liczby danych z rynku podobnych nieruchomosci
lokalowych co nie pozwolito na zastosowanie metod statystycznych. Na podstawie analizy stwierdzono, ze brak jest
jednoznacznego zwigzku pomiedzy czasem zawarcia transakcji a uzyskang ceng jednostkowa. Natomiast decydujgcy
wptyw na cene nieruchomosci majg jej cechy indywidualne.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Rodzaju okreslonej wartosci

W wyniku dokonania procesu wyceny oszacowano wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci lokalowej dla
aktualnego sposobu uzytkowania, przy zatozeniu, ze lokal bedzie nadal wykorzystywany zgodnie z aktualnym sposobem
jego uzytkowania.

Wartosc¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére sq lub mogq byc¢ przedmiotem obrotu. Definicje wartosci
nieruchomosci przyjeto wedftug art. 151 ust. 1 z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w tresci:

,Wartosc¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;”.

Definicja wartosci rynkowej podana wyzej jest zgodna z definiciami wartosci rynkowej zapisanymi w
Miedzynarodowym Standardzie Wyceny 1: ,Wartos$¢ rynkowa jako podstawa wyceny” (MSW 1) oraz w Europejskim
Standardzie Wyceny 1: ,Warto$¢ rynkowa” (ESW 1).

Wyceniany lokal mieszkalny posiada wszelkie cechy, ktdre pozwalajg na jego uczestniczenie w rynku transakcji praw.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiqzanych z
tq transakcjq podatkow i optat.
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8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Zgodnie z art. 154, ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr
102, poz. 651z2010r. z pdzniejszymi zmianami): wyboru wtasciwego podejscia, metody i techniki szacowania dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofoZzenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Poniewaz na lokalnym rynku, w badanym okresie, odbyto sie kilka transakcji przeniesienia prawa wifasnosci do
nieruchomosci lokalowych oraz kilkanascie transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, podobnych do
przedmiotu wyceny, a takze ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji byty znane,
warto$¢ nieruchomosci oszacowano, przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego, metodg korygowania ceny Sredniej.

8.3. Opis metodologii wyceny

Sposdéb postepowania, przy wycenie nieruchomosci w podejsciu porownawczym, okresla: art. 153, ust.1 Ustawy z
21sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, § 4 — 5 rozporzadzenia z 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania opinii szacunkowego, a takze Powszechne Krajowe Zasady Wyceny: Nota
Interpretacyjna Nr 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

Art. 153, ust.1 Ustawy z 21sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami(tekst jednolity: Dz. U. Nr 102, poz. 651
z 2010 r. z pdzniejszymi zmianami): ,,Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do wycenianej".

Wybrane przepisy Rozporzqdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania opinii szacunkowego:
§ 3.1.0kreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.

2.0kreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakcji.

§ 4.1.Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom
ich cen.

2.W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

3.Przy metodzie poréwnywania parami, poréwnuje sie nieruchomosé bedgca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg
znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, oraz cechy tych nieruchomosci.

4.Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdétczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi rdznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

5.Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art.161 ust.2 ustawy. wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

§ 5.1.Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w ktérych wystgpity
szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb razgco odbiegajgcy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

2.Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg by¢ zrodtem informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie
odbiegajg o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

3.Za szczegdlne warunki transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym,
sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania
nieruchomosci nabywecy.
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§ 16.1.Metode pozostatosciowg stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci maja by¢
prowadzone roboty budowlane polegajgce na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu
lub remoncie obiektu budowlanego.

2.Wartos¢, o ktérej mowa w ust.1, okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robdt wymienionych
w ust.1 oraz wartosci przecietnych kosztow tych robdt, z uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci podobnych.

3.Metode pozostatosciowa mozna zastosowac, jezeli tagcznie zostang spetnione warunki:

1) istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego,

2) znany jest rodzaj i zakres robdt, o ktorych mowa w ust.1,

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejs¢ uwzglednia sie dane odwzorowujace stan rynku.
4.Zastosowanie metody pozostatoSciowej do okreslenia wartosci rynkowej wymaga szczegétowego uzasadnienia w
operacie szacunkowym

Nota Interpretacyjna Nrl, pkt. 3.2. okresla, co jest nieruchomosciag podobng do nieruchomosci wycenianej: ,,Przez
nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosc, ktéra jest pordwnywalna z nieruchomosciq stanowigcg
przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce
na jej wartosc".

Zgodnie z NI 1, pkt. 3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktorych porownuje sie nieruchomos¢ szacowanqg z
nieruchomosciami podobnymi, sq to m.in. ich wfasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne,
wptywajgce w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen. Wybdr liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia
podobienstwa obiektow, jak i doktadnosci analizy. Im nieruchomosci bardziej podobne, tym mniej jest cech réznicujgcych
je.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

S T

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

7. Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Csér] sumy wspdtczynnikdw korygujgcych oraz
obliczenie zakreséw wspdtczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspodtczynnikow  korygujacych, wynikajagcych z ocen wycenianej nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie
innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene $rednia.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W = Cs’r .Zn:ui
i=l

gdzie:
ui- wartosé i- tego wspotczynnika korygujgcego,

n- liczba wspotczynnikdw korygujacych.
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12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

We wzorze tym moze sie pojawi¢ wspoétczynnik korekeyjny (eksperta) ,,K” z przedziatu (0,9 — 1,10), przy stosowaniu
metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej. Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie
w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

9.1 Charakterystyka rynku i przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci wptywajg na ceny transakcyjne i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Wage cechy rynkowej nalezy rozumie¢ jako miernik wptywu danej cechy na cene transakcyjng. Cechy rynkowe
nieruchomosci majg rozne wagi. Wagi cech okresla sie dla przyjetego na potrzeby opracowania zdefiniowanego rynku
lokalnego, odnoszg sie tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Wage cechy rynkowej nalezy odnies¢ do zatozenia
mowigcego, ze warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci znajdzie sie pomiedzy ceng minimalng Cmin a ceng
maksymalng Cmax jakie znajduja sie zbiorze przyjetych, do dalszych analiz transakcji rynkowych. Analiza cech rynkowych
sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata brak mozliwosci wyprowadzenia wag istotnych atrybutéw
rynkowych wynikajgcych z preferencji inwestoréw w sposdb analityczny, z uwagi na matg ilos¢ zawartych transakgji
kupna -sprzedazy nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cecha a pozostate rowne. Wagi istotnych cech rynkowych
nalezy okresli¢ analitycznie, gdy dysponuje sie bazg danych liczgcy kilkadziesigt wiarygodnych transakcji rynkowych.
Wobec powyzszego autor okreslit wagi istotnych cech rynkowych na podstawie: badan marketingowych, obserwacji
preferencji potencjalnych nabywcéw, analiz ofert kupna - sprzedazy w biurach posrednictwa, opinii osdb zajmujgcych
sie obrotem nieruchomosciami. Dla okreslenia wag pomocne byty rowniez analizy z rynku regionalnego, rodzajowo
podobnego, gdzie z uwagi na wiekszg ilo$¢ zawartych transakcji mozna okresli¢ wptyw poszczegdlnych cech rynkowych
na ceny transakcyjne nieruchomosci. Wagi cenotworczych cech rynkowych i ich zakresy kwotowe przedstawia arkusz
wyceny.

Tabela nr 5 Cechy rynkowe nieruchomosci wraz z opisem ocen cech i wagami procentowymi

Woaga cechy

L.p Cechy rynkowe Ocena cechy Opis oceny cechy rynkowej (%]

Prace remontowe i konserwatorskie przeprowadzane
regularnie, poszczegdlne elementy budynku utrzymane
db poprawnie. Celowy jest remont biezacy polegajacy na
drobnych naprawach i uzupetnieniach lub konserwacji.
Stopien zuzycia 16-30 %.

1 stan techniczny budynku 30,00%

Prace remontowe i konserwatorskie nie sg
przeprowadzane regularnie. W poszczegdlnych

sredni elementach budynku widoczne uszkodzenia i ubytki
niezagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia 31-40 %.

lokalizacja przy ul. potozonych blisko centrum miasta, co
przektada sie na mozliwosci dojazdu do centrum miasta
bdb zaréwno samochodem osobowym jak i Srodkami
komunikacji miejskiej,

2 potozenie/ lokalizacja 25,00%

lokalizacja na terenie osiedli potozonych w dalszej czesci
miasta - na obrzezach, gorsze mozliwosci dojazdu do

do centrum miasta zaréwno samochodem osobowym jak i
Srodkami komunikacji miejskiej,
mala do 40,00 m2,
3 powierzchnia uzytkowa srednia od 40,00 m2 — 80,00 m2, 10,00%
duza powyzej 80,00 m2
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9.2 Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax) i cenie minimalnej (Crmin)

bdb lokal potozony na wysokim parterze lub | pietrze,
db lokal potozony na kondygnacjach pomiedzy | i ostatnim
4 pigtro pietrze, 10,00%
srednie qual potozony na niskim parterze lub na ostatnim
pietrze,
) bdb 1,2 pokoje, kuchnia, tazienka, przedpokdj
5 rozktad funkcjonalny — — - - — 10,00%
db 3 pokoje i powyzej, kuchnia, tazienka, przedpokdj
do lokalu przynalezy powierzchnia dodatkowa w postaci
bdb pomieszczen gospodarczych, piwnic lub garazu o
powierzchni powyzej 10m2
6 pomieszczenia dodatkowe do lokalu przynalezy powierzchnia dodatkowa w postaci 15,00%
db pomieszczen gospodarczych, piwnic o powierzchni
ponizej 10m2
srednia brak pomieszczen przynaleznych
Suma: 100,00%

Tabela nr 6 Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutédw) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci do bezpoérednich porédwnan
Nieruchomosé o . Nieruchomos¢ o
. 2 ) - ) Nieruch. ) )
L.p Nieruchomosci cenie  minimalnej cenie maksymalnej
szacowana
Cmin. Cmax.
Nr nieruchomosci w bazie 4 | e 2
Cena jedn. aktualizowana [zt/m2] 1821,39 do szacowania 3839,73
1 | stan techniczny budynku sredni sredni sredni
2 | potozenie/ lokalizacja bdb bdb bdb
3 | powierzchnia uzytkowa duza duza srednia
4 | pietro srednie srednie bdb
5 | rozkiad funkcjonalny bdb bdb db
6 | pomieszczenia dodatkowe db bdb db
9.3 Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego
Tabela nr 7 Wyniki szacowania metodg korygowania ceny $redniej
. > . : Nieruchomos¢
Nieruchomos¢ o cenie: Cratm, Crmrs sracowana
Cena nieruchomosci: [zt/m2] 1821,39 383973 | @ s
Udziat cechy w Jakres kot Zakresy wspdlczynnikdw Wartosci
Lp Cechy rynkowe AC [%] axres Kwotowy koryguiacych wspdtczynnikéw
[zt/m2] ) .
(waga cechy) dolny gérny korygujgcych
1 | stan techniczny budynku 30,00% 605,502 0,197 0,415 0,197
2 | potozenie/ lokalizacja 25,00% 504,585 0,164 0,346 0,364
3 | powierzchnia uzytkowa 10,00% 201,834 0,066 0,138 0,066
4 | pietro 10,00% 201,834 0,066 0,138 0,066
5 | rozktad funkcjonalny 10,00% 201,834 0,066 0,138 0,138
6 | pomieszczenia dodatkowe 15,00% 302,751 0,098 0,208 0,208
100,00% 2 018,340 0,657 1,383 1,039
Suma wspdtczynnikéw korygujqcych 5 u; 1,039
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—

Srednia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Ce, 2773,89
Wynik szacowania = Csr * Sui  [zt/m2] 2 882,07
Powierzchnia uZytkowa nieruchomosci szacowanej [m2] 83,10
Wartosé nieruchomosci (zaokrgg. do 1 zt) [z] 239 500

0,90
Wispétczynnik korekcyjny [0,90-1,10] Za pomocg wspdtczynnika korekcyjnego

rzeczoznawca uwzglednit fakt, iz lokal wymaga
naktadéw remontowych

Wartosé nieruchomosci (zaokrgg. do 1 zt) [z] 215 550=216 000

10. Wynik koricowy i analiza wyceny.

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2 potozonej w Jeleniej Gérze przy ulicy Wolnosci
nr 35, wraz z udziatem w prawie wtasnosci dziatki gruntu i w czesciach budynku ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali, wynosi:

Wr = 216 000 zt

sfownie: dwiescie szesnascie tysiecy ztotych

Uzyskany wynik jest poprawny, co wynika z przeprowadzonej analizy rynku, a okreslona wartos¢ rynkowa
odzwierciedla stan nieruchomosci dla tego rodzaju rynku aktualnego sposobu uzytkowania i odpowiadajg spodziewanej
cenie jaka mozna uzyska¢ za ta przy zawarciu transakcji sprzedazy. Oszacowane wartosci nieruchomosci s aktualne na
dzien sporzadzenia wyceny. Dokonana wycena wykazuje, ze ceny wyzej wymienionej nieruchomosci mieszczg sie w
przedziale roznicy cenowej (ceny maksymalnej — ceny minimalnej). Z obserwacji cen ofertowych na rynku wynika ze
spodziewana jest na rynku stagnacja poziomu wartosci badanego typu nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu
innym niz mieszkalne przy zatozeniu niezmiennosci czynnikdw otaczajacych rynek nieruchomosci (wedtug stanu z dnia
wyceny), w tym kondycji ogdlnej gospodarki. Autorka operatu zaktada, ze otrzymana wartos¢ rynkowa jest najbardziej
prawdopodobna ceng nieruchomosci mozliwa do uzyskania na rynku przy niezmiennosci czynnikdéw ksztattujacych
wartosc.

Okreslona aktualna wartos¢ nieruchomosci po dacie jej wyceny moze ulec zmianom i wahaniom z uwagi np.
na wzrost cen spowodowanych czynnikami ekonomicznym (np. inflacja), jak rowniez z uwagi na sytuacje ekonomiczne
nieprzewidywalne.

Podpis osoby okreslajgcej wartos¢ przedmiotu wyceny

Monika Siofer

11. Klauzule i zastrzezenia

1. Operat wykonano zgodnie z obowigzujgcymi, w tym zakresie przepisami prawa.

2. Przysporzadzaniu operatu wykorzystano Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, wydane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majatkowych.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy
od daty sporzadzenia, chyba, ze wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Operat moze by¢ wykorzystywany po
uptywie ww. okresu, po potwierdzeniu jego aktualizacji przez rzeczoznawce majatkowego.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Wykorzystanie wyceny dla innych celéw niz okreslony w opracowaniu lub przez osoby trzecie jest
niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy odpowiedzialnos$ci autora.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci, w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych wystepowania nie
mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktérych nie mégt stwierdzi¢ na podstawie
informacji uzyskanych od zamawiajgcego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych
dokumentow.

Okreslenia wartosci rynkowej dokonano wg stanu prawnego i faktycznego z dnia wyceny.

Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostajg ujawnione tylko zleceniobiorcy. Dalsze
wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac sie tylko i wytgcznie w celach okreslonych w operacie.
Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz okreslone w operacie jest zabronione.

Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w szczegdlnosci w sieci Internet moze odbywac sie tylko i
wytgcznie po anonimizacji wszelkich danych osobowych w nich zawartych. Powyzsze dotyczy réwniez organéw
powotanych z mocy prawa do rozporzgdzania operatem szacunkowym

Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
udostepnione przez Zamawiajgcego. Rzeczoznawcy  udostepniono kopie dokumentow, dlatego nie
potwierdzono ich za zgodnos$¢ z oryginatem. Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne
ukryte wady lub btedy w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczace
nieruchomosci majace wptyw na wycene zostaty przekazane autorowi opracowania. W zwigzku z powyzszym
nie bierze zadnej odpowiedzialnosci za wykonane opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony Zleceniodawcy
i Wiasciciela nieruchomosci nie miato miejsca.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra Swiadczytaby o roszczeniach reprywatyzacyjnych
w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata sporzadzona przy zatozeniu braku takich roszczen.

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajgcych na stwierdzenie
wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen obiektéw budowlanych, gruntu,
wystepowania materiatéw niebezpiecznych i innych czynnikéw fizycznych majgcych negatywny wptyw na
warto$¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnos¢ substancji szkodliwych na
nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomos¢ nie zawiera oraz nie
jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazer w obrebie nieruchomosci lub
w jej sgsiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana
w sposéb powodujgcy skazenia, wartosci okreslone w operacie mogg ulec zmianie.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z
tg transakcjg podatkow i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomoca arkusza kalkulacyjnego.
Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje uzyskane na
dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom. Nie ponosimy
odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych, ktére mogg miec
wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestoréw w tym warto$¢ nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaty przez nas
odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia i ograniczenia nieujawnione. W
przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen warto$¢ nieruchomosci moze ulec zmianie.
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21.

Okreslona wartos¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

W trakcie ogledzin nieruchomosci nie byto mozliwosci inspekcji kazdego z pomieszczen, na potrzeby niniejszej
wyceny przyjeto zatozenie, ze charakteryzujg sie one takim samym standardem wykonczenia i stanem
technicznym co pozostate zaszeregowane do tej samej klasy cenowej.

PRAWA AUTORSKIE Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w
tym odwotania) i w jakikolwiek sposéb (wtacznie z kopiowaniem, szeroko pojetg digitalizacja,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosci, zamieszczane w
Internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody autora
opracowania i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji. Taka zgoda jest wymagana réwniez, jesli
autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli cze$¢ tego opracowania bedzie potaczona z innym
opracowaniem. Powyzszy zapis jest obowigzujacy, chyba ze zapisy umowy zawartej ze Zleceniodawcg stanowig
inaczej.

Autorka opinia

12.  Wykaz zatagcznikow.

B

Elektroniczny wydruk Ksiegi Wieczystej
Dokumentacja fotograficzna.

Rzut lokalu i piwnicy

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego
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Zatgcznik nr 2 Dokumentacja fotograficzna
Budynek i droga dojazdowa

Klatka schodowa i drzwi wejsciowe

il

Przedpokdj

Pokoje
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Kuchnia

tazienka

wc

Piwnica
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