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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1

(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 3B o powierzchni
uzytkowej 41,60 m2 wraz z udziatem wynoszacym 678/10000 w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Lokal mieszkalny potozony jest
na 2 kondygnacji budynku przy ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Gérze (obreb 28 NE, gmina
Jelenia Goéra M.). Dla niniejszej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr JG1J/00089140/8 przez Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych. Ponadto do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 13,00 m2.

Opis nieruchomosci:

Przedmiotowy lokal nr 3B jest jednym z kilku lokali mieszkalnych znajdujgcych
sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Goérze.
Potozony jest on na 2 kondygnacji budynku. Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej
lokal sktada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju. Stan ten zostat potwierdzony
takze podczas wizji lokalnej. Lokal nie w petni rozktadowy, z pokojem przechodnim.
Lokal z dobrym doswietleniem $wiattem dziennym. Do lokalu wchodzi sie z
wewnetrznej klatki schodowej. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 12,00 m2.
W lokalu brak balkonu.

Zastosowane rozwigzania materiatowo — wykonczeniowe w lokalu (na podstawie
ogledzin wtasnych):

Okfadziny $cian: tynki ozdobne oraz cementowo — wapienne malowane farbg
emulsyjng, w tazience — ptytki ceramiczne, w kuchni w pasie mokrym oraz do wys.
1,50 m — ptytki ceramiczne;

Podtogi: w pokojach i korytarzu — panele podiogowe, w tazience i kuchni — ptytki
ceramiczne;

Sufity: tynki sufitow gtadkie, powtoki malarskie emulsyjne;

Stolarka okienna: drewniana;

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne — stalowe okleinowane, drzwi wewnetrzne —
ptycinowe;

Urzadzenia i inne elementy trwale zwigzane z nieruchomoscig: biaty montaz w
tazience, piec gazowy dwufunkcyjny, piec kaflowy (nieczynny), grzejniki stalowe,
panelowe — typowe, szafy w zabudowie trwatej;

Lokal wyposazony jest w nastepujgce instalacje:
e wodng
kanalizacyjng
elektryczng
c.0. i c.w. z pieca gazowego dwufunkcyjnego

gazowg (gaz sieciowy)

Osoby, ktérym
przystuguje prawo do
nieruchomosci:

1) Dariusz Czestaw Dunajczan syn Czestawa i Jadwigi, PESEL 77070605778
w udziale 1/2.
2) Wanda Dunajczan cérka Jana i Jadwigi, PESEL 75110804248 w udziale 1/2.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w ramach
prowadzonego postepowania upadfo$ciowego. Przedmiotem sprzedazy bedzie
wytgcznie udziat 1/2 nalezgcy do dtuznika Pani Wandy Dunajczan.

Wartos¢ Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego

nieruchomosci:

w Jeleniej Goérze przy ul. Sudeckiej 1 (obreb 28 NE, gmina Jelenia Géra M.) o
powierzchni uzytkowej 54,60 m? wraz z udziatem w wysokosci 678/10000 w czesciach
wspollnych budynku oraz w prawie witasnosci dziatki gruntu okreslona zostata w
wysokosci:
266 000 zt
Slownie: dwiescie szesédziesiat szes¢ tysiecy zlotych
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1

(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

W tym:
Lp. Wyszczegolnienie Wartos¢ rynkowa w zt
1. Udziat 1/2 — Dariusz Dunajczan 133 000 zt
2. Udziat 1/2 — Wanda Dunajczan 133 000 zt

Rodzaj wartosci:

Wartosc¢ rynkowa

Data okreslenia
wartosci:

09 grudnia 2025 roku

Data sporzadzenia
operatu:

09 grudnia 2025 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

1. PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomo$¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 3B o powierzchni
uzytkowej 41,60 m? wraz z udzialem wynoszgcym 678/10000 w nieruchomos$ci wspadlnej,
ktérg stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Lokal mieszkalny potozony jest na 2 kondygnacji
budynku przy ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Gorze (obreb 28 NE, gmina Jelenia Géra M.). Dla
niniejszej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta nr JG1J/00089140/8
przez Sad Rejonowy w Jeleniej Goérze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych. Ponadto do lokalu

przynalezy piwnica o powierzchni 13,00 m?2.

Wiasciciel nieruchomosci (wedtug ksiegi wieczystej):
1) Dariusz Czestaw Dunajczan syn Czestawa i Jadwigi, PESEL 77070605778 w udziale 1/2.
2) Wanda Dunajczan corka Jana i Jadwigi, PESEL 75110804248 w udziale 1/2.

2. ZAKRES WYCENY

Wycenie podlega udziat 1/2 nalezgcy do Pani Wandy Dunajczan w prawie wtasnosci
do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1 (obreb 28
NE, gmina Jelenia Géra M.) o powierzchni uzytkowej 41,60 m? wraz z udziatem wynoszgcym
678/10000 w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wilasnosci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali wraz z
przynalezng piwnicg wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu

szacunkowego.
3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb
sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadto$ciowego. Przedmiotem sprzedazy

bedzie wytgcznie udziat 1/2 nalezgcy do dtuznika Pani Wandy Dunajczan.
4, PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadiosci prowadzgcego upadio$¢ osoby
fizycznej nie prowadzgcej dziatalnosci gospodarczej (dtuznik Wanda Dunajczan w udziale
1/2) dotyczgce okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w
Jeleniej Goérze przy ul. Sudeckiej 1 dla potrzeb sprzedazy w ramach prowadzonego

postepowania upadtosciowego.
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1

(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

5.

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych

aktéw prawnych:

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2024 poz. 1145 z dnia 20 czerwca 2024 roku z pdzniejszymi zmianami).
Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. 2025
poz. 1071 z dnia 25 lipca 2025 roku z pézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku — Kodeks postepowania cywilnego (tekst
jednolity Dz.U. 2024 poz. 1568 z dnia 10 pazdziernika 2024 roku z pdzniejszymi
zmianami).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 1130 z dnia z 21 czerwca 2024 roku).

Ustawa z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
z pbézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadto$ciowe — (Dz.U. z 2024, poz. 794)
z pbdzniejszymi zmianami.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1832 z dnia 8 wrzesnia
2023r.).

Uchwata Nr 224 . XXX1.2016 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 6 wrzes$nia 2016 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu

Przedmiescia Potudniowego w Jeleniej Gorze.
ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 20 listopada 2025 roku.

Ksiega wieczysta nr JG1J/00089140/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Jeleniej
Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ewidencja zabytkéw miasta Jelenia Géra.

Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wlasne, uzyskane drogg
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomo$ci na rynku lokalnym, w tym akty notarialne udostepnione

przez archiwum Starostwa Powiatowego w Jeleniej Gérze.
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

5. Baza danych o rynku nieruchomosci - analiza wlasna wyceniajgcego
na podstawie danych z Biur Posrednictwa Obrotu Nieruchomosciami w zakresie cech
rynkowych nieruchomosci lokalowych wptywajgcych na poziom cen transakcyjnych.

6. Nota Interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejScia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci.
7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzadzenia wyceny: 09 grudnia 2025 .
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 09 grudnia 2025 .
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 20 listopada 2025 .

Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 20 listopada 2025 .
8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono w oparciu o wglad do ksiegi wieczystej
nr JG1J/00089140/8, ktéra jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Jeleniej Goérze,
VI Wydziat Ksigg Wieczystych dla lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego przy ul. Sudeckiej

1 w Jeleniej Gorze.

Stan prawny wedlug KW nr JG1J/00089140/8

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo dolnoslgskie, powiat M. Jelenia Gora, gmina Jelenia Géra M.,
miejscowos¢ Jelenia Gora

Ulica: Sudecka

Numer budynku: 1

Numer lokalu: 3B

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: 2 pokoje, kuchnia, tazienka, przedpokdj

Pomieszczenie przynalezne: piwnica

Kondygnacja: 2,0

Przytaczenie - numer KW (nieruchomos¢, z ktorej wyodrebniono lokal): JG1J/00055514/4
Odrebnosé: tak

Powierzchnia lokalu: 54,60 m?

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

! Na podstawie aktu nabycia lokalu ustalono, iz powierzchnia uzytkowa lokalu nr 3B wynosi 41,60 m2, za$ powierzchnia
przynaleznej piwnicy 13,00 m2, co tacznie daje 54,60 m?
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wiasnosci oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 678/10000

Dziat Il: Wiasnos¢
1) Dariusz Czestaw Dunajczan syn Czestawa i Jadwigi, PESEL 77070605778 w udziale 1/2.
2) Wanda Dunajczan corka Jana i Jadwigi, PESEL 75110804248 w udziale 1/2.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Nr wpisu: 3

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji z nieruchomosci w postepowaniu o sygn. akt KM 79/22
Inna osoba prawna: Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety z/s Wroctaw, REGON 140317429

Dziat IV: Hipoteki

Nr hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma: 120 100,00 (sto dwadziescia tysiecy sto) zt

Wierzytelnos¢: zwrot bonifikaty udzielonej od ceny sprzedazy po jej waloryzacji na
warunkach okreslonych w art.68 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Jelenia Goéra z/s Jelenia Gora, REGON 23082152300000

Kopia ksiegi wieczystej w zalgczeniu do operatu szacunkowego.
9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art.
154 ustala cztery zrédia okre$lania przeznaczenia nieruchomosci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie:
2) Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie:

3) Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gorze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

4) Ustalenia planu ogélnego gminy?.
Dla terenu, na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos$é przy
ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Gorze obowigzuje MPZP uchwalony Uchwatg Nr 224.XXX1.2016
Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 6 wrzesnia 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu Przedmiescia Potudniowego w Jeleniegj
Goérze. Zgodnie z tym aktem prawnym przedmiotowa nieruchomos¢ w czesci potozona jest
na obszarze oznaczonym na rysunku symbolem 15MW,U o przeznaczeniu podstawowym
pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej, zas w czesci znajduje sie

na obszarze oznaczonym symbolem 5U o przeznaczeniu pod tereny zabudowy ustugowe;j.
o~ :‘.><,/\.',.c; T \

I I\ L
Rysunek nr 1. Fragment zalgcznika graficznego z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Jelenia Goéra.

Ustalenia szczegodtowe dla terendw sg nastepujace:

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 15MW,U, obowigzujg nastepujace
ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i/lub
ustugowej,

b) przeznaczenie uzupetniajgce:

2 Zgodnie z przepisami przejsciowymi, w przypadku braku planu ogélnego pod uwage bierze sig ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

- zielen,

- urzadzenia towarzyszace;

2) zasady zagospodarowania terenu: ze wzgledu na wystepujacg w obszarze Sudetow
podwyzszong koncentracje naturalnych pierwiastkéw promieniotworczych zaleca sie
stosowanie w budynkach rozwigzan ograniczajgcych przenikanie radonu do pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt Iludzi (podpiwniczenia, wentylacja przestrzeni
podpodfogowych w parterach, folie izolacyjne itp.);

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) obowigzujgce linie zabudowy okreslone na rysunku planu w odlegtosci od 0 m do 4 m od
linii rozgraniczajgcej,

b) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 10% powierzchni dziatki budowlane;,

¢) intensywnos¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,10 i nie wieksza niz 3,6,

d) powierzchnia zabudowy do 90% powierzchni dziatki,

e) wysokos¢ zabudowy nie wieksza niz 14 m,

f) dachy dla gtéwnej bryty budynku o kacie nachylenia potfaci nie mniejszym niz 30° i nie
wiekszym niz 65° i/lub dachy ptaskie,

g) dla budynkoéw: garazowych, gospodarczych i higieniczno-sanitarnych:

- wysokos¢ zabudowy do 6 m przy dachach o kacie nachylenia potaci wiekszym niz 15° i
mniejszym niz 45°,

- wysokos¢ zabudowy do 3,5 m przy dachach pfaskich o kacie nachylenia potaci nie
wiekszym niz 15°,

- powierzchnia zabudowy do 60 m?,

h) dopuszcza sie forme zabudowy srédmiejskiej w rozumieniu przepiséw odrebnych;

4) zasady ochrony srodowiska i przyrody: pod wzgledem akustycznym kwalifikuje sie jako
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnia dziatki nie mniejsza niz 250 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 15 m,

c) kat potozenia granic bocznych dziatki w stosunku do pasa drogowego nie mniejszy niz 75°

i nie wiekszy niz 115°.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 5U obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowe;j,

b) przeznaczenie uzupetniajgce:

- zielen,

- urzadzenia towarzyszace;
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
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2) zasady zagospodarowania terenu: ze wzgledu na wystepujacg w obszarze Sudetow
podwyzszong koncentracje naturalnych pierwiastkdw promieniotworczych zaleca sie
stosowanie w budynkach rozwigzan ograniczajgcych przenikanie radonu do pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt ludzi (podpiwniczenia, wentylacja przestrzeni
podpodifogowych w parterach, folie izolacyjne itp.);

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) obowigzujgce linie zabudowy okreslone na rysunku planu w odlegtosci 1,7 m od linii
rozgraniczajgcej,

b) powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 15% powierzchni dziatki budowlanej,

c¢) intensywnos¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,4 i nie wieksza niz 2,

d) powierzchnia zabudowy nie wieksza niz 70% powierzchni dziatki,

€) wysokos$¢ zabudowy nie wieksza niz 15 m,

f) dachy dla gtéwnej bryly budynku o kagcie nachylenia pofaci nie mniejszym niz 30° i nie
wiekszym niz 65° i/lub dachy ptaskie,

g) dla budynkéw garazowych, gospodarczych i higieniczno-sanitarnych:

- wysokos¢ zabudowy do 6 m przy dachach o kacie nachylenia potaci wiekszym niz 15° i
mniejszym niz 45°,

- wysokos¢ zabudowy do 3,5 m przy dachach pfaskich o kacie nachylenia potaci nie
wiekszym niz 15°,

- powierzchnia zabudowy do 40 m?,

h) dopuszcza sie forme zabudowy srédmiejskiej w rozumieniu przepiséw odrebnych;

4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnia dziatki nie mniejsza niz 500 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20 m,

c) kat potozenia granic bocznych dziatki w stosunku do pasa drogowego nie mniejszy niz 75°

i nie wiekszy niz 115°.
Wyceniana nieruchomosé jest uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem, gdyz na dzien wyceny

pozostaje zabudowana trzykondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.

Przedmiotowy budynek wpisany jest do gminnej ewidencji zabytkow.

10.METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce

nieruchomosciami oraz Rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci.
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Majagc na uwadze rodzaj wycenianej nieruchomosci, a takze cel wyceny w niniejszej
opinii okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug jej stanu i poziomu cen z dnia
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art. 151.1.) wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W operacie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktéry jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako lokal mieszkalny.

W operacie okreSlono wartos¢é rynkowa nieruchomosci zgodnie z ustawg
0 gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 05 wrzesnia 2023 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego”, wedlug ktérego warto$¢ rynkowg okresla sie stosujgc podejscie

porownawcze lub podejscie dochodowe.

Podejscie porownawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosé bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgciji, a takze cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomos$ci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji, a takze cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujgcymi wartosci przypisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie probe
nieruchomosci reprezentatywnych. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.
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Metoda porownywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomosci
pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢ na podstawie badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci.

Metoda porownywania parami sktada sie z nastepujgcych etapow:

o okresdlenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e wybdér do poréownan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktoérych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki,

e utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianegj
nieruchomosci poréwnuije sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

e wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

o okres$lenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

o ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z porownahn w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej, jesli

wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

Wyzej wymienione etapy zrealizowano w jednym schemacie obliczeniowym w postaci
tabeli. Do poréwnania wykorzystano transakcje lokalami mieszkalnymi zrealizowanymi na
rynku wtérnym. Jednostkg poréwnawczg byt 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
przynaleznym gruntem. Przyjete do porownania ceny miaty charakter netto, przy czym na

rynku wtérnym lokali mieszkalnych ceny netto réwnajg sie cenom brutto (brak podatku VAT).
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11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
11.1 Opis rynku lokalnego

Jelenia Goéra - miasto na prawach powiatu potozone w potudniowo-zachodniej
Polsce, w wojewddztwie dolnoslgskim, w srédgorskiej Kotlinie Jeleniogorskiej, nad rzekg
Bobr. Od zachodu otaczajg miasto Gory lzerskie i Pogoérze lzerskie, od pdtnocy Goéry
Kaczawskie, od wschodu Rudawy Janowickie, a od potudnia Karkonosze. Centrum miasta
znajduje sie ok. 1 km na wschéd od zbiegu rzeki Bébr i rzeki Kamiennej. Miasto jest réwniez
siedzibg powiatu jeleniogorskiego, Zarzgdu Karkonoskiego Parku Narodowego oraz polskg
stolicg Euroregionu Nysa.

Jelenia Gora liczy 83 325 mieszkancow, przez co jest czwartym co do wielkosci (po
Wroctawiu, Watbrzychu i Legnicy) miastem w wojewodztwie dolnoslagskim. Miasto razem z
18 okolicznymi gminami podpisato w dniu 6 maja 2015 porozumienie na podstawie ktérego
powotano Aglomeracje Jeleniogorska liczgcg 209 000 mieszkancow. 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), Jelenia Plast, Draeximaier, Dr Schneider
oraz Zorka.

Jelenia Géra lezy na skrzyzowaniu waznych drég. Najwazniejszg z nich jest droga
krajowa nr 3 Swinoujécie-Jakuszyce ktdra tgczy Jelenig Gére z Morzem Battyckim, a dalej z
krajami skandynawskimi. Trasami biegngcymi przez Jelenig Gore sg: trasa europejska nr 65,
droga krajowa nr 3 relacji Swinoujécie — Jakuszyce (granica panstwa) (polska cze$é drogi
E65),droga krajowa nr 30 relacji Jelenia Goéra — Zgorzelec, droga wojewddzka nr 365 relaciji
Jelenia Goéra — Legnica, droga wojewodzka nr 366 relacji Kowary — Piechowice, droga
wojewddzka nr 367 relacji Jelenia Géra — Walbrzych, drogi lokalne do miejscowosci:
Karpacz, Wojanow.

Lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci nalezy uzna¢ za bardzo dobrg, w bliskiej
odlegtosci Scistego centrum Jeleniej Gory. Organizacja otoczenia pod wzgledem dostepnosci
komunikacyjnej autobusowej miejskiej ksztaltuje sie na poziomie $rednim. Dojazd do
nieruchomosci ulicg Sudeckg o nawierzchni asfaltowej. Poziom hatasu komunikacyjnego
odczuwalny. Wyceniany lokal mieszkalny znajduje sie w budynku wielolokalowym przy ul.
Sudeckiej 1. Najblizsze sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne
wielorodzinne, mieszkalno — ustugowe oraz Komenda Miejska Pahstwowej Strazy Pozarne;.
Teren wokot budynku zagospodarowany, utwardzenia w postaci chodnikdw oraz drog
wewnetrznych. Przy budynku brak nasadzen zielonych. Ulica, przy ktorej znajduje sie
wyceniana nieruchomos¢ charakteryzuje sie znaczgcym natezeniem ruchu komunikacyjnego

samochodowego.
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W przypadku niniejszego operatu szacunkowego przedmiotem wyceny jest prawo
wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w budynku wielolokalowym wraz z
udziatem w wysokos$ci 678/10000 w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wtasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli

lokali. Ponadto do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 12,00 m?.
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Rysunek nr 3. Widok potozenia wycenianej nieruchomosci na terenie obrebu 28 NE w Jeleniegj
Goérze.
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Rysunek nr 4. Fragment mapy internetowej wraz z lokalizacja nie;uchomos'ci przy ul. Sudeckiej
1 w Jeleniej Gorze.

Rysunek nr 3. Widok mapy satelitarnej na potozenie wycenianej nieruchomosci.
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11.2 Analiza rynku lokalami mieszkalnymi

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego przy
ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Gérze w pierwszym kroku dokonano identyfikacji istniejgcych
transakcji lokalami mieszkalnymi pod katem zmian cen w czasie (trend czasowy), ktory
okresli¢ mozna za pomoca kilku technik. Niestety technika analizy par sprzedazy jak i analiza
powtérnych sprzedazy posiadajg ograniczone mozliwosci zastosowania, jak rowniez
obarczone sg duzym ryzykiem popetnienia btedu. Trend czasowy zmiany cen okresli¢ mozna
za pomocg kilku technik. Niestety technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtérnych
sprzedazy posiadajg ograniczone mozliwosci zastosowania, jak réwniez obarczone sg
duzym ryzykiem popetnienia btedu. Trend czasowy mozna rowniez okresli¢ za pomoca
modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen
transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga réwniez dosé¢ dtugiego
okresu badania cen.

Dla potrzeb wyznaczenia trendu zmian cen dokonano analizy lokalnego rynku, ktory
zostat zdefiniowany nastepujaco:

a) Obszar analizy: miasto Jelenia Géra;
b) Okres analizy: od lipca 2024 do grudnia 2025 roku;
c) Przedmiot analizy: prawo witasnosci do lokali mieszkalnych zlokalizowanych

w budynkach wielorodzinnych;

W wyniku tej analizy uzyskano 65 transakcji nieruchomos$ciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. oS¢ transakcji wskazuje, ze Jelenia Gora jest aktywnym rynkiem
nieruchomosci lokalowych, gdzie liczba Kupujacych i Sprzedajacych jest podobna, dlatego
nie przedstawiono zidentyfikowanych transakcji ze wzgledu na ich ilos¢ w formie
tabelarycznej, lecz pokazano jedynie te transakcje na wykresie zaleznosci ceny od czasu.

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano transakcje dotyczgce nieruchomosci
podobnych zawartych w ostatnim okresie (nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej w stopniu najwyzszym z mozliwych). llo$¢ tych transakcji wskazuje, ze Jelenia
Gora jest obszarem ptynnym, gdzie liczba transakcji lokalami jest dos¢ duza.

Dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano funkcje arkusza kalkulacyjnego Excel
REGLINW, ktéra zwraca wartosc linii trendu dopasowujac linie prostg metodg najmniejszych

kwadratow do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym czasie.
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Czas
L.p. Parametr Wartosé
1. | Data wyceny grudzien 2025
2. | Od najwcze$niejszej danej 2024-07-01
3. | Od najpo6zniejszej danej 2025-08-22
4. | Rozstep czasowy (dni) 417
5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,83629
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -32 413
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspotczynnik korelacii (R) 7,8%
9. | Wspotczynnik determinacji (R2) 0,6%
10. | Cena najwczesniejsza z rownania regres;ji 5617 ztim2
11. | Cena najp6zniejsza z rdwnania regresji 5965 zt/im2
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 349 ztim2
13. | Okres badania rynku (lata) 1,14
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 6,2%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,01%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,45%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 5,5%

Na podstawie danych z obszaru analizowanego rynku lokali mieszkalnych uzyskano
wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, ktéry wyniést 5,5%/rok, co wskazuje
na trend rosngcy. Wobec tego oraz na podstawie danych z raportéw branzowych
publikowanych w prasie i internecie oraz doswiadczenia zawodowego rzeczoznawcy
majgtkowego, stwierdzono, ze poziom cen za tego rodzaju nieruchomosci pozostaje w
dalszym ciggu na poziomie wzrostowym, ale juz nie az na tak wysokim poziomie, jak w
ostatnim okresie czasu (w ostatnich 2-3 latach wzrosty byty na poziomie kilkunastu procent
rocznie). W zwigzku z tym oraz na podstawie sygnatdw ptyngcych z rynku nieruchomosci

lokali mieszkalnych rzeczoznawca dla potrzeb niniejszej wyceny zdecydowat sie zastosowac
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trend dodatni, a wiec skorygowac¢ zidentyfikowane ceny lokali mieszkalnych przyjmujgc
+5,5% w skali roku na dzien wyceny bazujgc na danych z przeprowadzonych obliczeh.

Nastepnie dla potrzeb niniejszego opracowania ograniczono analize transakcji
prawem witasnosci do lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w analogicznej lub podobne;j
substancji budynkowej. Przedmiotem analizy byly lokale mieszkalne w budynkach
kilkulokalowych o maksymalnie pieciu kondygnacjach nadziemnych. Do wyceny przyjeto
transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych realizowanych wytgcznie pomiedzy osobami
fizycznymi na rynku wtérnym. Lokale w standardzie deweloperskim nie byty brane pod
uwage. Ponadto jako najbardziej podobne wybrano lokale o powierzchni nie przekraczajgcej
80 m2. Analizowano gtéwnie transakcje lokalami mieszkalnymi w budynkach mieszkalnych o
charakterze kamienic, ktére byty wybudowane przed 1945 rokiem.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizowany rynek ograniczono nastepujgco:
a) Obszar analizowanego rynku: miasto Jelenia Gora;
b) Przedmiot analizy: lokale mieszkalne potozone w budynkach wielorodzinnych;
c) Okres analizy: lipiec 2024 — grudzien 2025 roku;

Nalezy zauwazy¢, ze w wyniku powyzszej szczegétowej analizy lokalnego rynku
nieruchomosci zidentyfikowano 20 transakcji lokalami mieszkalnymi poftozonymi w
niedalekiej odlegtosci nieruchomosci wycenianej, podobnymi w stopniu najwyzszym z
mozliwych do lokalu wycenianego. Swiadczy to o tym, ze lokalizacja ta jest aktywnym
obszarem, gdzie ilos¢ transakcji jest adekwatna do popytu.

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane
zawarto w tabeli nr 1. Sporzadzono je w oparciu o informacje z aktow notarialnych kupna —
sprzedazy nieruchomosci przechowywanych w Starostwie Powiatowym w Jeleniej Gorze
oraz informacje z wiasnej bazy danych. Zidentyfikowane transakcje skorygowano o
okreslony wskaznik zmian cen transakcyjnych.

Tabela nr 3. Zestawienie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych dla potrzeb wyceny.

Cena Celr(wa .
transakcyjna tLansa cyjna
Lp. | Data umowy Ulica PU m? Cen:a\ 1 m? PU lokalu S ozrygowana
sprzedazy [zl] . 1 m? PU lokalu
mieszkalnego ]
[ztim?] mieszkalnego
[z/m?]
1. 2025-06-16 | Kasprowicza 47,97 m2 205 000 zt 4 274 zt/m2 4 388 zt/m2
2. 2025-06-11 | Muzealna 73,20 m2 550 000 zt 7 514 zt/m2 7 720 z/m2
3. 2025-06-02 | Okrzei 69,57 m2 430 000 zt 6 181 zi/m2 6 359 zi/m2
4, 2025-05-28 | Wyspianskiego 44,70 m2 297 000 zt 6 644 zt/m2 6 841 zi/m2
5. 2025-05-28 | Okrzei 49,40 m2 300 000 zt 6 073 zi/m2 6 253 zt/m2
6. 2025-05-13 | Ptasia 49,14 m2 238 000 zt 4 843 zt/m2 4998 zt/m2
7. 2025-05-06 | Dtuga 72,30 m2 407 000 z 5 629 zi/m2 5815 zt/m2
8. 2024-12-17 | Matejki 73,30 m2 380 000 zt 5184 zt/m2 5 466 zt/m2
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Cena S

. transakcyjna

Cena TS SE0E skorygowana

Lp. | Data umowy Ulica PU m? e ] 1 m? PU lokalu 1 m2 PU lokalu

P y mieszkalnego .
> mieszkalnego
[z/m?] [ztim?]
Powstancéw
9. 2024-12-09 Wielkopolskich 45,70 m2 350 000 zt 7 659 zi/m?2 8 085 zt/m2
10. | 2024-12-02 |Bankowa 62,20 m2 470 000 zt 7 556 zt/m2 7 985 zi/m2
11. | 2024-11-27 | Groszowa 76,26 m2 350 000 zt 4 590 zt/m2 4 853 zt/m2
Powstancéw

12. | 2024-11-19 Wielkopolskich 63,20 m2 250 000 zt 3 956 zi/m2 4 188 zt/m2
13. | 2024-10-29 | Kasprowicza 44,49 m2 280 000 zt 6 294 z{/m2 6 683 zt/m2
14. | 2024-09-02 |Wyczétkowskiego 71,22 m2 460 000 zt 6 459 z{/m2 6 915 zt/m2
15. | 2024-08-28 | Spétdzielcza 60,17 m2 370 000 zt 6 149 zi/m2 6 588 zt/m2
16. | 2024-08-26 | Grunwaldzka 58,89 m2 345 000 zt 5 858 zi/m2 6 278 zt/m2
17. | 2024-08-09 | Stowackiego 60,90 m2 330 000 zt 5419 zi/m2 5821 zi/m2
18. | 2024-08-02 |Zachodnia 50,94 m2 290 000 zt 5693 zi/m2 6 122 zt/m2
19. | 2024-07-10 |1 Maja 62,90 m2 308 000 zt 4 897 zt/m2 5 283 zi/m2
20. | 2024-07-01 |Wojska Polskiego 66,80 m2 365 000 zt 5 464 zi/m2 5902 zi/m2

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano:
Cmax = 8 085 z¢/m? lokalu
Cmin= 4 188 zt/m? lokalu
AC = Cmax - Cnin
AC =8 085 — 4 188 zt/m?
AC = 3 897 zt/m?

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym lokali mieszkalnych wykazata, ze nie
ma mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy
poréwnawczej nieruchomosci. Wsrod nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par roznigcych sie jedng cechg, nierzadko rowniez
nieruchomos¢ réznigcg sie jedng cechg i w sposdb oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonato$ci i matej

przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych) na podstawie:
— badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw,
— opinii 0s6b zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy

Urzedéw Gmin, rzeczoznawcy).
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W skutek badania rynku lokali mieszkalnych i analizy preferencji potencjalnych

nabywcow ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw na ceny transakcyjne

nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na wartos¢

nieruchomosci. Réwniez na podstawie badania rynku ustalono réwniez stopien nasilenia tych

cech rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku rzeczoznawca okreslit liczbe cech rynkowych,

nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych oraz wielkosci

zakreséw czgstkowych przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe i ich wagi oraz stopnie nasilenia.

Stopien nasilenia (skala
Lp. Atrybut W;ga - ( )
° 1 | 2 3 | 4
1. Lokalizacja szczegotowa 10 bardzo dobra dobra
2. Stan techniczny budynku 15 dobry Sredni dostateczny
3. Standard wykonczenia lokalu 40 bardzo dobry dobry Sredni dostateczny
4, Powierzchnia uzytkowa 20 do 45 m? od 45 do 65 m? powyzej 65 m?
i " S kondygnacje ostatnia
5. Potozenie na kondygnac;ji 15 parteri | pietro posrednie kondygnacja

Opis cech rynkowych:

1.

Lokalizacja szczegdétowa: pod uwage wzieto potozenie na terenie miasta,
sgsiedztwo nieruchomosci, mozliwosci dojazdu, dostepnosé do osrodkow ustugowo —
handlowych, dostepnos¢ do komunikacji publicznej, dostep do terenow zielonych;
Stan techniczny budynku: odzwierciedla wiek budynku, rodzaj prowadzonej
gospodarki remontowej, przewidywang zywotnos¢ obiektu, wystepowanie spekan,
odksztatcen, wilgoci i zaciekdw na obiekcie; odzwierciedla stan pokrycia dachowego,
stan elewaciji, stan klatki schodowej;

Standard wykonczenia lokalu: oznacza stopien zuzycia oktadzin S$ciennych i
podtogowych, stan  stolarki  wewnetrznej, rodzaj uzytych  materiatéw
wykonczeniowych, staranno$¢ wykohczenia oraz rodzaj urzgdzeh trwale zwigzanych
z nieruchomoscia; pod uw3age wzieto takze funkcjonalno$¢ nieruchomosci m.in.
rodzaj ogrzewania, pokoje przechodnie itp.

Powierzchnia uzytkowa lokalu: na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze im
mniejsza powierzchnia uzytkowa lokalu, tym wyzsza cena jednostkowa;

Potozenie na kondygnacji budynku: na podstawie analizy lokalnego rynku

stwierdzono, ze lokale potozone na parterze i | kondygnacji oraz na kondygnacjach
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posrednich osiggajg wyzsze ceny jednostkowe niz lokale potozone na ostatniej
kondygnacji (analizowano budynki bez windy)

12.0PIS BUDYNKU MIESZKALNEGO, W KTORYM ZNAJDUJE SIE
PRZEDMIOTOWY LOKAL

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 3B, ktory usytuowany jest na 2
kondygnacji trzykondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Sudeckiej
1 w Jeleniej Gorze. Budynek mieszkalny dwuklatkowy, wykonany w technologii tradycyjnej
murowanej, posadowiony w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 43/6 AM-58 obreb 28 NE,
gmina Jelenia Gora M. i powierzchni 445 m2. Budynek pei funkcje mieszkalno — ustugowa.
W budynku znajduje sie siedem lokali mieszkalnych i 2 lokale ustugowe. Budynek
przedwojennych, podpiwniczony, wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw. W budynku brak
dzwigu osobowego.

Zastosowane rozwigzania konstrukcyjno — materiatowe:

Fundamenty: kamienne;

Sciany: wykonane w technologii tradycyjnej, murowane z cegty petnej na zaprawie

wapienneyj;
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Strop: w podpiwniczeniu typu Kleina,; stropy miedzy kondygnacyjne — drewniane;
Dach: konstrukcji drewnianej, kryty dachowka;

Elewacja zewnetrzna: tynk cementowo — wapienny, malowany oraz kamieni i cegfa

ceramiczna;

Schody zewnetrzne: kamienne;

Schody wewnetrzne: drewniane, malowane farbg olejng;

Tynki wewnetrzne: cementowo — wapienne malowane farbg, do wysokosci ok. 1,50 m

lamperia;
Posadzki: kamienne;

Drzwi i stolarka okienna: drzwi wej$ciowe — drewniane, okna na klatce schodowej - PCV;

Rynny i rury spustowe: stalowe;

Budynek wyposazony jest w hastepujace instalacje:

e elektryczng

e wodng

e kanalizacyjng

e gazowag
Stan techniczny budynku $redni. Budynek nie wykazuje nadmiernych spekan, ani
odksztatcen. Elementy konstrukcyjne budynku w stanie $rednim. Konstrukcja dachu oraz
pokrycie dachu w stanie dobrym, dach po remoncie modernizacyjnym. Dach nie wykazuje
nieszczelnosci. Stolarka okienna i drzwiowa w $rednim stanie technicznym. Oktadziny scian
w czesciach wspolnych w stanie dostatecznym, z oznakami znacznego zuzycia
eksploatacyjnego. Stwierdzono ubytki, uszkodzenia mechaniczne i slady ich napraw oraz
liczne zabrudzenia tynkéw. Schody wykazujg takze znaczne zuzycie eksploatacyjne.
Elewacja zewnetrzna z ubytkami, zawilgoceniami oraz zabrudzeniami, w wyniku dziatania
warunkéw atmosferycznych, w stanie srednim. Rynny i rury spustowe kompletne i szczelne.
Instalacje techniczne sprawne, zuzyte eksploatacyjnie adekwatnie do wieku budynku. Stan

techniczny budynku odpowiada okresowi normatywnego uzytkowania.
13.OPIS WYCENIANEGO LOKALU

Przedmiotowy lokal nr 3B jest jednym z kilku lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Gérze. Potozony jest
on na 2 kondygnacji budynku. Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej lokal sktada sie z 2
pokoi, kuchni, fazienki i przedpokoju. Stan ten zostat potwierdzony takze podczas wizji

lokalnej. Lokal nie w petni rozktadowy, z pokojem przechodnim. Lokal z dobrym
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doswietleniem swiattem dziennym. Do lokalu wchodzi sie z wewnetrznej klatki schodowe;j.

Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 13,00 m?. W lokalu brak balkonu.

Zastosowane rozwigzania materialowo — wykonczeniowe w lokalu (na podstawie

ogledzin wiasnych):

Okfadziny scian: tynki ozdobne oraz cementowo — wapienne malowane farbg emulsyjng, w

fazience — ptytki ceramiczne, w kuchni w pasie mokrym oraz do wys. 1,50 m — plytki
ceramiczne;

Podtogi: w pokojach i korytarzu — panele podfogowe, w fazience i kuchni — ptytki ceramiczne;
Sufity: tynki sufitow gfadkie, powtoki malarskie emulsyjne;

Stolarka okienna: drewniana;

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne — stalowe okleinowane, drzwi wewnetrzne — ptycinowe;

Urzadzenia i inne elementy trwale zwigzane z nieruchomoscia: biaty montaz w tazience, piec

gazowy dwufunkcyjny, piec kaflowy (nieczynny), grzejniki stalowe, panelowe — typowe, szafy

w zabudowie trwafey,

Lokal wyposazony jest w nastepujace instalacje:

e wodng

e kanalizacyjng

e elektryczng

e C.0.ic.w. z pieca gazowego dwufunkcyjnego

e gazowg (gaz sieciowy)

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 41,60 m?2.

Lp. Wyszczegdlnienie PU [m2]

1. | Pokoj 13,80

2. |Korytarz 3,60

3. |tazienka 3,20

4. |Kuchnia 6,70

5. | Pokéj 14,30
RAZEM: 41,60

Standard wykonczenia lokalu okreslono jako dostateczny. Oktadziny scian w postaci tynkéw
w stanie $rednim, wymagajg odswiezenia, natomiast ptytki ceramiczne w kuchni w stanie
dostatecznym (znacznie zuzyte eksploatacyjnie i funkcjonalnie). tazienka po remoncie
modernizacyjnym. Okfadziny podtdég w stanie dostatecznym, z oznakami cze$ciowego
zuzycia eksploatacyjnego. Stolarka okienna — stan sredni, stolarka drzwiowa wewnetrzna w
stanie dostatecznym. Instalacje techniczne sprawne, czesciowo zuzyte eksploatacyjnie.

Lokal wykazuje czesciowe objawy zuzycia eksploatacyjnego.

24|Strona




Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1

(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

14.OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ]

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dokonano w podejsciu

poréwnawczym metodg poréwnywania parami. Jednostkg poréwnawczg byt 1 m?2 p.u. lokalu

mieszkalnego wraz z gruntem. Jako nosnik wartosci przyjeto powierzchnie uzytkowa lokalu

mieszkalnego.

Do poréwnania przyjeto:

1.

a)
b)
c)
d)
e)

2024-08-09 — lokal mieszkalny o powierzchni 60,90 m? potozony na 1 kondygnacji
budynku przy ul. Stowackiego w Jeleniej Gorze (obreb 0032).

Lokalizacja szczegotowa: dobra

Stan techniczny budynku: dostateczny

Standard wykonczenia lokalu: Sredni

Powierzchnia uzytkowa lokalu: od 45 do 65 m?

Potozenie na kondygnaciji: parteri | pietro

Cena sprzedazy: 330 000 zt. Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym

gruntem: 5 419 z#/m?. Cena transakcyjna skorygowana za 1 m? p.u. lokalu wraz z

przynaleznym gruntem: 5 821 zt/m?.

2.

a)
b)
c)
d)

e)

2025-06-02 — lokal mieszkalny o powierzchni 69,57 m? potozony na 5 kondygnacji
budynku przy ul. Okrzei w Jeleniej Gérze (obreb 0028).

Lokalizacja szczegdtowa: bardzo dobra

Stan techniczny budynku: dobry

Standard wykonczenia lokalu: dobry

Powierzchnia uzytkowa: powyzej 65 m?

Potozenie na kondygnacji: ostatnia kondygnacja

Cena sprzedazy: 430 000 zi. Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym

gruntem: 6 181 z/m? Cena transakcyjna skorygowana za 1 m? p.u. lokalu wraz z

przynaleznym gruntem: 6 359 zt/m>.

3.

a)
b)
c)
d)

e)

2025-05-28 — lokal mieszkalny o powierzchni 49,40 m? potozony na 4 kondygnaciji
budynku przy ul. Okrzei w Jeleniej Gorze (obreb 0028).

Lokalizacja szczegotowa: bardzo dobra

Stan techniczny budynku: dobry

Standard wykonczenia lokalu: sredni

Powierzchnia uzytkowa: od 45 do 65 m?

Potozenie na kondygnaciji: ostatnia kondygnacja
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Cena sprzedazy: 300 000 zt. Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym

gruntem: 6 073 zi/m? Cena transakcyjna skorygowana za 1 m? p.u. lokalu wraz z

przynaleznym gruntem: 6 253 zt/m?.

Tabela nr 3. Okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w budynku
przy ul. Sudeckiej 1 w Jeleniej Gérze.

Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Udziat | kwoto- Nierucho-
Atrvbut Waga | kwoto- | wy na Mosé Jelenia Gora, Jelenia Gora, Jelenia Gora,
Lp. y (%) wy jed. : ul. Stowackiego ul. Okrzei ul. Okrzei
(1) atrybu- wyceniana
tu (zh) Popraw Popraw Popraw
Ocena e Ocena e Ocena e
1. | Data transakcji lub wyceny grggg's‘f” 2024-08-09 2025-06-02 2025-05-28
i 2
2. gégﬁ;:;:?;céméi 1 m?p.u. lokalu wraz z 5 419 zH/m? 6 181 zZHim? 6 073 zZH/m?
3 Cena transakcyjna skorygowana za 1 m? p.u. 5 821 zi/m? 6 359 zi/m? 6 253 zi/m?
' lokalu wraz z przynaleznym gruntem
4. | Lokalizacja 10 390 390 | bardzodobra |  dobra 390 bardzo 0 bardzo 0
szczegodtowa dobra dobra
5. | Stantechniczny | g 585 292 $redni dostate- 292 dobry -292 dobry -202
budynku czny
Standard
6. wykonczenia 40 1559 520 dostateczny Sredni -520 dobry -1039 Sredni -520
lokalu
Powierzchnia 2 od 45 do 65 powyzej od 45 do
7| uzytkowa lokalu 20 779 390 do45m s 390 65 779 65 m? 390
g. | Polozeniena 15 585 | 292 parter i parter | 0 koo | 585 | kencyomee | 56
' kondygnaciji | pietro | pietro Y9 Y9
cja cja
9. Suma poprawek Y i 552 32 162
n . 2
10. w’rirzto:;rggﬁ;mg;; 1grmunf’ér‘;' budynku /lokalu 6 373 zHm? 6 392 zHm? 6 415 zH/m?
s . )
11. Warto$¢ srednla_1 m? p.u. budynku /lokalu 6 393 ztim?
wraz z przynaleznym gruntem

* szczegobtowe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania sg opisane w bazie danych wyceniajgcego.

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w

Jeleniej Gorze przy ul. Sudeckiej 1 wedlug stanu i poziomu cen z dnia sporzadzenia

operatu szacunkowego wynosi:

W = 6393 zt/m? x 41,60 m? = 265 964 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 266 000 zt

Stownie: dwiescie szesédziesiat szes¢ tysiecy ztotych
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

15.USTALENIA KONCOWE

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w
Jeleniej Gorze przy ul. Sudeckiej 1 (obreb 28 NE, gmina Jelenia Géra M.) o powierzchni
uzytkowej 41,60 m? wraz z udzialem w wysokosci 678/10000 w czesciach wspdlnych

budynku oraz w prawie wtasnosci dziatki gruntu wraz przynalezng piwnicg okreslona zostata

w wysokosci:
266 000 2t

Stlownie: dwiescie szesc¢dziesiat szes¢ tysiecy ztotych
W tym:
Lp. Wyszczegolnienie Wartosvt‘:’ znkowa
1. Udziat 1/2 — Dariusz Dunajczan 133 000 z
2. Udziat 1/2 — Wanda Dunajczan 133 000 z
1. Oszacowana wartos¢ rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanej

nieruchomosci, w stanie technicznym w jakim znajduje sie ona na dzien wyceny jest
najbardziej prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyskaC¢ za nieruchomo$é w warunkach

normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci na dzien sporzgdzenia wyceny.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie Jeleniej Gory,
uwzgledniajgc miedzy innymi zainteresowanie potencjalnych nabywcéw lokalizacjg
szczegoOtowa, stanem technicznym budynku, standardem wykonczenia lokalu, jego
powierzchnig uzytkowg oraz biorgc pod uwage potozenie na kondygnacji budynku otrzymany

wynik 6 393 zi/m? p.u. mozna uznac za realny.

3. Okreslona wartos$¢ przedmiotowej nieruchomoéci odpowiada pod wzgledem poziomu,
cenom transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych na badanym rynku

lokalnym.

4, Przedmiotowa wartos¢ rynkowa ma charakter netto (przy czym na rynku lokali

mieszkalnych z rynku wtérnego ceny netto réwnajg sie cenom brutto — podatek VAT nie

wystepuje).
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1

(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

5.

Okreslona wartos¢ obejmuje urzadzenia trwale zwigzane z nieruchomoscia takie jak

m.in. biaty montaz w fazience, piec gazowy dwufunkcyjny, meble kuchenne w zabudowie,

grzejniki, piec kaflowy itp.

16. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

1. Klauzule ogdine:

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych.
Okreslona warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci jest aktualna na date
wyceny i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendéw wystepujgcych na rynku
nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwtokg w stosunku
do daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury
aktualizacyjnej.

Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT nie byt brany pod uwage, okreslona wartos¢
ma charakter netto, przy czym na rynku wtérnym lokali mieszkalnych ceny netto
réwnajg sie cenom brutto.

2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w p. ,Cel wyceny”
niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢é modyfikowany
i wykorzystany do innych celéw wyceny rozwazanej nieruchomosci.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w cze$ciach, jak rowniez nie moze
by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

Wytgcza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

Wyklucza sie  odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec o0sdb  trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzgdzony.

Operat opracowalt:

rzeczoznawca majgtkowy: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 09 grudnia 2025 roku
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Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
(obreb 28 NE, gmina Jelenia Gora M.)

17.ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia ksiegi wieczystej JG1J/00089140/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Jeleniej Gérze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosé

w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego.

29|Strona




Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 3B potozonego w Jeleniej Gérze przy ul. Sudeckiej 1
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Zatacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR JG1)/00089140/8, STAN Z DNIA 2025-12-09 10:44
prowadzonej przez SAD REJONOWY W JELENIE] GORZE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - JG1)

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr

podstawy

wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzqdkowy / DOLNOSLASKIE, M. JELENIA GORA, JELENIA 1

wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$c) tp-1. 1 GORA M., JELENIA GORA

Ulica Numer Numer lokalu SUDECKA 1 38
budynku

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) Egggéékgj??'\‘m <1 EAZIENKA -1,
Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj
pomieszczenia - liczba)

Kondygnacja 2,0

Przytagczenie - numer ksiegi wieczystej

(nieruchomosg, z ktdrej wyodrebniono Lp. 1. JG1)/00055514/4
lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomos¢) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

PIWNICA -1

54,6000 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 UMOWA SPRZEDAZY REP.A 2786/2011, 2011-05-24, ASESOR NOTARIALNY PRZEMYSEAW KOWAL,
JELENIA GORA; 1-5
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./JG1)/00005390/11/001, 2011-05-25 12:30:00, 2011-05-31-08.36.36.140999, NIE, 1-11
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR JG1)/00089140/8, STAN Z DNIA 2025-12-09 10:45
prowadzonej przez SAD REJONOWY W JELENIE] GORZE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - JG1)

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ‘
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNO§CIA

Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer prawa 1 2
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzagdzenia, ktére nie stuzg
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
Numer udziatu w
prawie w ksiedze, z
ktdrej wyodrebniono
lokal

Lp. 1. 678/10000

Numer ksiegi
wieczystej, z ktérej
wyodrebniono lokal

JG1) 700055514/ 4 4

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

2 UMOWA SPRZEDAZY, 2786/2011, 2011-05-24, PRZEMYSLAW KOWAL, JELENIA GORA; 1-5
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./JG1)/00005390/11/001, 2011-05-25 12:30:00, 2011-05-31-08.36.36.140999, NIE, 1-11
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty
akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR JG1)/00089140/8, STAN Z DNIA 2025-12-09 10:45
prowadzonej przez SAD REJONOWY W JELENIE] GORZE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - JG1)

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV
DZIAL 11 - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer 2,9
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 1 1/2
wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie DARIUSZ CZESLAW DUNAJCZAN, CZESEAW,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) JADWIGA, 77070605778
Nr
Lp. 2. podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer 2,9
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 2 1/2
wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, WANDA DUNAJCZAN, JAN, JADWIGA,
imie matki, PESEL) 75110804248
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
2 UMOWA SPRZEDAZY, 2786/2011, 2011-05-24, PRZEMYSEAW KOWAL, JELENIA GORA; 1-5
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./JG1J/00005390/11/001, 2011-05-25 12:30:00, 2011-05-31-08.36.36.140999, NIE, 1-11
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)
9 WYROK ORZEKAJACY ROZWOD, | C 180/19, 2019-03-21, SAD REJONOWY | WYDZIAL CYWILNY,

JELENIA GORA; 73

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./JG1J/00011185/23/001, 2023-08-21 09:30:00, 2023-11-29-15.02.44.495521, NIE, 70-72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR JG1)/00089140/8, STAN Z DNIA 2025-12-09 10:45
prowadzonej przez SAD REJONOWY W JELENIE] GORZE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - JG1)

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat lll Dziat IV
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer wpisu 3 8
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Tre¢ wpisu WSZCZECIE EGZEKU(C]I Z NIERUCHOMOSCI W
POSTEPOWANIU O SYGN. AKT KM 79/22
Inna osoba prawna lub jednostka PROKURA NIESTANDARYZOWANY
organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp. 1. SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
(nazwa, siedziba, REGON) ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
8 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI | WEZWANIE DO ZAPLATY

DLUGU, KM 79/22, 2023-05-29, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W JELENIEJ
GORZE JOANNA MAJDAK KANCELARIA KOMORNICZA NR | W JELENIE) GORZE; 62

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./JG1)/00006796/23/001, 2023-05-29 13:33:00, 2023-07-21-13.42.28.283216, NIE, 58-60
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR JG1)/00089140/8, STAN Z DNIA 2025-12-09 10:45
prowadzonej przez SAD REJONOWY W JELENIE] GORZE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - JG1)

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 120100,00 (STO DWADZIESCIA TYSIECY STO) Zt

ZWROT BONIFIKATY UDZIELONE) OD CENY
SPRZEDAZY PO JE] WALORYZAC)I NA

Lp.1. 1  WARUNKACH OKRESLONYCH W ART.68
USTAWY Z DNIA 21 SIERPNIA 1997R. O
GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego

(zwigzek miedzygminny) (nazwa, siedziba, Lp. 1. GMINA JELENIA GORA, JELENIA GORA,

REGON) 23082152300000
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
3 UMOWA SPRZEDAZY, 2786/2011, 2011-05-24, PRZEMYSEAW KOWAL, JELENIA GORA; 1-5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./JG1)/00005390/11/002, 2011-05-25 12:30:00, 2011-05-31-08.36.36.140999, NIE, 1-11
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech
Rogowski

51-217 Wroctaw, Ramiszow 60

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019029

e z Rozpo »—i»‘ enie stra Finanso z dnija

na okres: 02/08/2025 - 01/08/2026

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 444,00 PLN

f iExpert.pl spétka Akcyjna
s alska Al Jerozolimskie 99 lak. 32
02-00) Warszawa
_— = St KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235.52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl

Al Jerazolimskie 99/32 | G2-001 Warszawa S3d Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydzia! Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 2264642 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, aplacony w catasci
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