OPERAT SZACUNKOWY VALUATION REPORT
NR NO.

Rodzaj nieruchomosci: Property type:

Adres: Address:

Nr ewid. dziatek:

Plot cadastral No.:

Nr KW ksiegi wieczystej gruntowej:

Land and Mortgage Register No. (land):

Nr KW ksiggi wieczystej lokalowe;:

Land and Mortgage Register No. (separate
premises):

Data sporzadzenia operatu

Date the report was prepared on:

Autor: Prepared and assessed by:

Podpis i pieczec: Signature and stamp:

WYCIAG Z OPERATU VALUATION REPORT SUMMARY
SZACUNKOWEGO

Okreslenie 1 opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny byta
nieruchomos$¢ stanowigca lokal
niemieszkalny potozona w ......
............ Lokal jest usytuowany na
... pietrze w budynku mieszkalno-
ustugowym. Nieruchomos$¢ lokalowa
sktada si¢ z pokoju z aneksem
kuchennym oraz tazienki z WC.
Powierzchnia lokalu
Wynosi .....

uzytkowa

Z lokalem jest zwigzany udziat
.......... czg$ci w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu numer

. 0 powierzchni ha oraz
prawie wilasnosci wspolnych czesci
budynku, ktore nie sluza wylacznie
do uzytku wiascicieli lokali. Ksiega
wieczysta gruntowa ma numer
......... , prowadzona jest przez Sad
Rejonowy ........ w ......... ,
Wydzial Ksiag Wieczystych.

Lokal jest objety ksiggg wieczysta nr

....... prowadzong przez Sad
Rejonowy ......... e Wydziat
Ksigg Wieczystych.

Property description and designation:

The valuation subject is the property
constituting non-residential premises located
n........ The premises are located on the
........ floor of a residential and commercial
building. The premises property consists of
a room with a kitchenette and a bathroom
with a toilet.

The net floor area of the premises is .......

The share of ............. parts in the right of
perpetual usufruct of land plot of No. .......
with the area of ........ ha and ownership of

common parts of the building which do not
serve exclusively for the use of the owners
of the premises applies to the premises. The
Land and Mortgage Register No. is
............ , and is maintained by the District
Court .......... n....... R Land and
Mortgage Register Division.

The District Courtin ............ e Land
and Mortgage Register Division maintains
the Land and Mortgage Register no.
.......... for the premises.




Wycena swoim zakresem
obejmowata okreslenie wartosci
rynkowej prawa witasnosci lokalu
niemieszkalnego nr ..... wraz z
udziatem ........... cze$ci W prawie
uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu numer ........ 0 powierzchni
....... ha oraz czg¢$ciach wspolnych
budynku potozonego w ......... w
stanie na dzien wyceny.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreSlenie
warto$ci rynkowej prawa wiasnosci
lokalu niemieszkalnego wraz z
udziatem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i wspotwlasnosci
w czegsciach wspdlnych budynku dla
potrzeb zabezpieczenia
kredytobiorcy.

Oszacowana warto$¢ rynkowa:

Autor operatu:
Podpis i piecze¢ rzeczoznawcy

Operat sporzadzono dnia:

The valuation scope comprised the
determination of the market value of
ownership rights to non-residential premises
No. ...... , together with a share of ..........
parts in the right of perpetual usufruct of
land plot No. ..... with the area of ......... ha
and common parts of the building located in
as of the date of valuation.

Valuation purpose:

The valuation was carried out to determine
the market value of the ownership rights to
the non-residential premises together with
the share in the perpetual usufruct right to
the land and co-ownership in the common
parts of the building for the purpose of
securing the borrower.

Assessed market value:

The date the value was estimated for:

The value of the property was determined as
of ............

Prepared and assessed by:

Signature and stamp of the Property Valuer

The valuation report was prepared on:

SPIS TRESCI

TABLE OF CONTENTS

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny byta nieruchomos$¢

1.1 Valuation subject

The valuation subject is the property

1. VALUATION SUBJECT AND SCOPE

stanowigca lokal niemieszkalny potozona w
.................. Lokal jest usytuowany na
....... pigtrze w budynku mieszkalno-
uslugowym. Nieruchomos$¢ lokalowa sktada
si¢ z pokoju z aneksem kuchennym oraz
tazienki z WC.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi .....
Z lokalem jest zwigzany udziat
czesci w prawie uzytkowania wieczystego

constituting non-residential premises located
mn....... The premises are located on the
........ floor of a residential and commercial
building. This property consists of a room
with a kitchenette and a bathroom with a
toilet.

The net floor area of the premises is .......
The share of ............. parts in the right of
perpetual usufruct of land plot No. .......




dziatki gruntu numer ..... o powierzchni
........ ha oraz prawie wtasnosci wspolnych
czesci budynku, ktore nie stuza wylacznie do
uzytku wiascicieli lokali. Ksigga wieczysta
gruntowa ma numer ......... , prowadzona
jest przez Sad Rejonowy
....... Wydziat Ksigg Wieczystych.

Lokal jest objety ksiggg wieczysta nr
prowadzong przez Sad Rejonowy
........ Wydziat Ksiagg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie
wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu
niemieszkalnego nr ... wraz z udzialem
czesci w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu numer .... o
powierzchni ha oraz czegSciach
wspolnych budynku potozonego w
przyul.......... w stanie na dzien wyceny.

with the area of ........ ha and ownership of
common parts of the building which do not
serve exclusively for the use of the owners
of the premises applies to the premises. The
land and mortgage Register No. is
............ , and is maintained by the District

Court .......... mn....... Y e Land and
Mortgage Register Division.
The District Courtin ............ e Land

and Mortgage Register Division maintains
the Land and Mortgage Register no.
.......... for the premises.

1.2 Valuation scope

The valuation scope comprises the
determination of the market value of the
ownership rights to the non-residential
premises together with the share............ in
the perpetual usufruct right to the plot land
No. ..... and co-ownership in the common
parts of the building located in ....... at.....
as of the day of the valuation.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci
rynkowe;j prawa  wlasnosci lokalu
niemieszkalnego wraz z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu i
czgSciach wspolnych budynku dla potrzeb
zabezpieczenia kredytobiorcy.

2. VALUATION PURPOSE

The valuation was carried out to determine
the market value of the ownership rights to
the non-residential premises together with
the share in the perpetual usufruct right to
the land and co-ownership in the common
parts of the building for the purpose of
securing the borrower.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA
OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie

3. VALUATION REPORT BASIS

3.1. Formal basis

The formal basis for the valuation is the
order by...........

3.2. Autor

3.2. Prepared and assessed by




Imi¢ Nazwisko Odpowiedzialny za: Nr uprawnien Ubezpieczenie
Name, Surname Responsible for: Licence No. Insurance
cato$¢ operatu Nr....... nadane polisa ........
szacunkowego | .......... Insurance
all the valuation report No. ..... obtained on ... |Policy ...........

3.3. Podstawy materialno — prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z
2021 roku Numer 1899 z pdzn. zm);

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z
2004 r. z pdzniejszymi zmianami.);

-Ustawaz .......... Kodeks Cywilny (Dz. U.

, as amended)

-Ustawa o ...... o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz. U.nr .....,poz.....z....,Z
pozn. Zmianami).

-Ustawa z dnia ......... o wlasnosci lokali,
(Dz.U.nr. ..... poz. ..... Z pdzniejszymi
zmianami).

3.3. Legal framework

- Real Estate Management Act of August
21%,1997 (Journal of Laws of 2021, no.
1899 as amended);

-Regulation of the Council of Ministers of
September 21%, 2004 on property valuation
and preparing valuation reports (Journal of
Laws of 2004, no. 207, item 2109 as

amended);

-Act of ..... the Civil Code (Journal of Laws
of ........ ,dtem ........ , as amended);
-Actof........ on Land and Mortgage
Registers (Journal of Laws no. ....., item
sosssss OF vuvit. , as amended).

- Act of 24 June 1994 on the ownership of
premises, (i.e. Journal of Laws no. 80 item
903, as amended)

3.4. Podstawy metodyczne wyceny

3.4. Methods of valuation were based on:

3.5. Zrédta danych merytorycznych

-Baza danych cen transakcyjnych zawartych
na rynku lokalnym

-Wizja lokalna oraz wywiad terenowy z

-Plan Zagospodarowania przestrzenego
-Badanie ksigegi wieczystej
lokalowej...........coeuint.

-Badanie ksiggi wieczystej

ErUNtOWE] .. ..vveneanaannenn

Wypis z kartoteki lokalu z dnia ........

3.5. Valuation data sources

- The database of the transaction prices
concluded in the local market;

- The site inspection and field interview
dated ...............ell

- The Spatial Development Plan

- Examination of the land and mortgage
register (for premises) ..............
-Examination of the land and mortgage
register (for land)............

-Land and building register (Premises
records) excerpt dated ....

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny

4. VALUATION KEY DATES
1.The date of preparing the valuation:




2. Data, na ktorg okreslono warto$¢
przedmiotu wyceny

3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu
wyceny

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

2. The date the value of the valuation subject
was determined for:

3. The date the subject property condition
was determined for:

4. The date of the valued property
inspection:

5. OPIS, OKRESLENIE STANU
PRZEDMIOTU WYCENY

5. DESCRIPTION, DETERMINATION OF
THE CONDITION OF THE SUBJECT
PROPERTY

5.1. Okreslenie stanu prawnego
nieruchomosci

5.1. Property legal status description

Tabela 1 Dane z rejestru lokali

Table 1 Land and Building Register
(Premises records) data

Wojewodztwo VOIqueshlp
/Province
Powiat District
Jednostka Cadastral
ewidencyjna | unit
Obre¢b Cadastral
ewidencyjny | precinct
ATl Pow. uz. | Ilosé izb
Nr lokalu budynku Polozenie Funkcja S Kondygnacja
: 7 ; : NFA Number
Premises No. Building Location Function ? Storey
No. [m?] of rooms
Non- n/a
residential

Zrédto: wypis z kartoteki lokali z dnia ......

- badanie ksiegi wieczystej gruntowej nr

Source: The land and building register
(premises records) excerpt dated ............

-the examination of the land and mortgage

KW ......... prowadzonej przez Sad register (land) no. ....................

Rejonowy w ......... g eeeann Wydziat maintained by the District Court i |n

Ksigg Wieczystych | , Land and Mortgage Register
Division;

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci Section | Property designation

Lp.l. No. 1




Numer dziatki:

Identyfikator dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Potozenie: wojewodztwo ................. ,
powiat ............. ,gmina .......... ,
MICJSCOWOSE vvvnrienrieanieannnns

Ulica:

Sposéb uzycia: B — tereny mieszkaniowe
Obszar catej nieruchomosci:

Plot number:
Plot identifier:
Cadastral precinct:

Location, .......... Voivodship/Province,
...... poviat/district, ........ gmina/
commune, locality...........

Street:

Use: B - residential area
Real property total area:

Budynki:

Lp.1.

Potozenie: wojewodztwo....., powiat .....,
gmina ....., miejscowos¢ .........

Identyfikator budynku:

Identyfikator dziatki:

Nazwa ulicy i numer porzadkowy:

Liczba kondygnacji:

Liczba samodzielnych lokali: .......
Powierzchnia uzytkowa budynku: ..........
Odrebnosc: nie

Buildings:

No.1

Location, .......... Voivodship/Province,
...... poviat/district, ........ gmina/

commune, locality...........

Building identifier:

Plot identifier:

Street and house number

Number of storeys:

Number of self-contained premises:
Net floor area of the building: ........
Separate ownership title: no

Dzial I Sp — Spis praw zwiazanych z
wlasnoscia

Lp.1

Numer prawa: 1

Napis: wpisy dotyczace
wieczystego

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z
prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi
wieczystej

Ksigga powigzana:

Kolejny numer wpisu:

Rodzaj zmiany: przeniesiono ze
wspotuprawnionej ksiggi wieczystej

uzytkowania

Lp.2

Numer prawa: 2

Napis: wpisy dotyczace
wieczystego

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z
prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi
wieczystej

Ksigega powigzana: .......

uzytkowania

Section 1 Sp - A list of rights associated
with the ownership

No. 1

Number of the right: 1

Field content: entries concerning perpetual
usufruct

Type of the right: entitlement arising from
the right disclosed in section 111 of another
land and mortgage register

Related land and mortgage register: ........
Subsequent entry number: .......

Type of change: transferred from another
land and mortgage register ........

No.2.

Number of the right: 2

Field content: entries concerning perpetual
usufruct

Type of right: entitlement arising from a
right disclosed in section Il of another land
and mortgage register

Related land and mortgage register:




Kolejny numer wpisu: .......

Lp.3

Numer prawa: 3

Napis:  wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego i wlasnosci  budynku
stanowigcego odrebng nieruchomos¢

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z
prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi
wieczystej

Ksigga powigzana: ...............

Lp.4.

Numer prawa: 4

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z
prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi
wieczystej

Tres¢ wpisu: bezterminowe, nieodptatne
uprawnienie na rzecz uzytkownikow
wieczystych gruntu i wiascicieli,
wspotwiascicieli  nieruchomos$ci  objetej
ksigga wieczysta ................... polozonej
W o...... , przy ulicy (z zastrzezeniem
postanowien o ktorych mowa nizej),
polegajace na:

1) prawie korzystania z nieruchomosci
wspolnej, urzadzen, instalacji, infrastruktury
znajdujacych si¢ na tej nieruchomos$ci w
zakresie niezbednym do prawidlowego
korzystania z budynkow, lokali, ktore
znajduja si¢ na nieruchomosci wladnacej, w
szczegblnosci  dotyczy to  uprawnien
zwigzanych z  wjazdem, wyjazdem,
korzystaniem z drég, chodnikow, ciggoéw
komunikacyjnych, drog  pozarowych,
elementow malej architektury 1 terenow
zielonych, budowli, urzadzen, instalacji
zapewniajacych dostawe mediow w tym
infrastruktury technicznej: sieci 1 przytaczy
wodociggowych, kanalizacji deszczowej 1
sanitarnej, oswietlenia terenu, centralnego
ogrzewania, energii elektrycznej, w tym
wewngtrznych linii zasilajacych w prad, sieci

teletechnicznych, a  takze  instalacji
monitoringu.
2) prawie  korzystania z = ciggow

komunikacyjnych znajdujacych si¢ w hali
garazowej  usytuowanej] w  budynku
mieszkalno - ustlugowym, polozonym na
nieruchomosci obcigzonej] w celu dojazdu 1

Subsequent entry number:

No.3.

Number of the right: 3

Field content: entries concerning perpetual
usufruct and ownership of a building
constituting a separate real property

Type of right: entitlement arising from a
right disclosed in section Il of another land
and mortgage register

Related land and mortgage register:

No.4

Number of the right: 4

Type of right: entitlement arising from a
right disclosed in section Il of another land
and mortgage register.

Entry content: indefinite, free-of-charge
entitlement for the benefit of perpetual
usufructuaries of the land and owners, co-
owners of the real property covered by the
land and mortgage register ...................
located at ......, at ........ (subject to the
provisions referred to below), consisting of:

1) the right to use the common property,
equipment, installations, utility
infrastructure located on this property to the
extent necessary for the proper use of
buildings, premises, which are located on
the benefited property, in particular this
concerns the rights related to entry, exit, use
of roads, pavements, traffic routes, fire
roads, landscaping elements and green areas,
structures, equipment, installations ensuring
the supply of utilities including the
following utility infrastructure: water mains
and connections, rainwater and sanitary
sewage systems, site lighting, central
heating, electricity, including internal power
supply lines, telecommunication
infrastructure, as well as monitoring system
installations,

2) the right to use the circulation routes in
the garage hall in the residential and
commercial building on the servient estate

in order to access and properly use the
parking spaces (for cars) and for single-track




prawidlowego  korzystania z  miejsc
postojowych (na samochody) i pomieszczen
na jedno$lady znajdujacych si¢ w hali
garazowe] budynku o funkcji hotelowej z
ustlugami potozonego na nieruchomosci
wladnacej, z tym zastrzezeniem, ze podmioty
uprawnione z tytutlu shuzebno$ci majg prawo
korzysta¢ z nieruchomos$ci obcigzonej w
sposob jak najmniej ucigzliwy dla wlascicieli
lokali znajdujacych si¢ w  budynku
potozonym na nieruchomosci obcigzone;,
przy czym podmiot uprawniony z tytutu

stuzebnosci zobowigzany bedzie
partycypowa¢ w kosztach korzystania z
urzadzen, instalacji, infrastruktury

znajdujacej sie na nieruchomosci obcigzone;,
dotyczy to réwniez partycypacji w kosztach
remontow, modernizacji urzadzen, instalacji,
infrastruktury, przy czym powyzsze koszty
ponoszone beda proporcjonalnie przez
wiascicieli, uzytkownikow lokali, budynku
znajdujacego  si¢  na  nieruchomosci
obcigzonej 1 nieruchomosciach wtadnacych
Ksiega powigzana: ...................

Kolejny numer wpisu: .....

Uzytkowanie wieczyste

Okres uzytkowania: .......

Sposob korzystania: grunt oddany w
uzytkowanie wieczyste

vehicles located in the garage hall of the
hotel building with commercial services
located on the dominant estate, with the
provision that the entities authorised under
the easement have the right to use the
servient estate in the manner least
burdensome for the owners of premises in
the building on the servient estate, with the
provision that the entity entitled to the
easement shall be obliged to participate in
the costs of using the facilities, utilities,
infrastructure on the servient estate, this
shall also apply to participation in the costs
of repairs, modernisation of the equipment,
utilities, infrastructure, with the above costs
being borne proportionally by the owners,
users of the premises, of the building located
on the servient estate and the dominant
estate.

Related register: ........
Subsequent entry number: .......
Perpetual usufruct

Use period: ........

Use: perpetual usufruct land

Dzial II - Wlasciciel
Wiasciciel:

Section Il - Ownership
Owner:

Dzial 111 -Prawa roszczenia i
ograniczenia

No. 1

Numer wpisu: 1

Napis: wpisy dotyczace
wieczystego

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe
Tre$¢ wpisu: nieodptatna i nieograniczona w
czasie stuzebnos¢ przesytu, polegajaca na:

uzytkowania

Nieruchomos$¢ wspotobcigzona: ..........

Section Il - Rights, claims, restrictions
No. 1

Entry No.: 1

Field content: entries concerning perpetual
usufruct

Entry type: limited property rights

Entry content: gratuitous and not limited in
time transmission line easement consisting
of:

Co-burdened property: ........




Inna osoba prawna lub  jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawna:
Lp.2.

Numer wpisu: 3

Napis:  wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu: odptatna i nieograniczona w
czasie stuzebno$¢ przesytu, polegajaca na:

a) prawie do korzystania z nieruchomosci
obcigzonej w zakresie niezbednym do
dokonywania  konserwacji, = remontow,
modernizacji, usuwania awarii  oraz
przebudowy urzadzen i instalacji
elektroenergetycznych wraz z prawem
wejscia 1 wjazdu na teren odpowiednim
sprzetem przez pracownikow .......
Nieruchomos$¢ wspotobeigzona:

Numer wpisu:

Inna osoba prawna lub  jednostka
organizacyjna nieb¢daca osobg prawna: .....

Lp.3.

Numer wpisu:

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu: nieodptatna i nieograniczona w
czasie stuzebnos¢ przesytu, polegajaca na:

Other legal person or organizational entity
that is not a legal person :

No. 2

Entry No.: 3

Field content: entries concerning perpetual
usufruct

Entry type: a limited property right/ limited
right in rem

Entry content: subject-to-payment and not
limited in time (perpetual) easement
consisting of:

a) the right to use the servient estate to the
extent necessary to carry out maintenance,
repairs, modernisation, removal of failures
and reconstruction of the devices and
electrical power installations along with the
right to enter the area with the use of
appropriate equipment by the employees of
Co-burdened property: ........

Entry number: ............

Other legal person or organizational entity
that is not a legal person :

No. 3

Entry No.:

Field content: entries concerning perpetual

usufruct

Entry type: a limited property right/ limited
right in rem

Entry content: gratuitous and not limited in
time (perpetual) transmission line easement
consisting of:

Dzial IV —Hipoteki
Wolny jest od wpisow.

- badanie ksiegi wieczystej lokalowej nr
....... prowadzone] przez Sad Rejonowy
......... Wydziat Ksigg Wieczystych

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Numer porzagdkowy nieruchomosci: ....

Section 1V - Mortgage
No entries.

-the examination of the land and mortgage
(premises) register no. .................... ,
maintained by the District Court in
............ , Land and Mortgage Register
Division;

Section | Property designation

Property No. ....




Potozenie: wojewddztwo
ina........., mejscowosc¢ .........

Identyfikator lokalu:
Przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

Opis lokalu: pokoj z aneksem kuchennym,
tazienka z misg ustgpowsq

Opis pomieszczenia przynaleznego:
pomieszczenie piwniczne

Kondygnacja: ........

Przytaczenie: numer ksiggi
wieczystej (nieruchomosé, v4 ktorej
wyodrebniono lokal): .................

Odregbnos¢: tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych:
Dzial I Sp — Spis praw zwigzanych z
wlasnoscia

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wlasno$cig
lokalu

Wielko$¢ udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu 1 wlasnoSci czesci
budynku i urzadzen nie stluzacych wylacznie
do uzytku witascicieli lokali: ...........

Numer ksiggi  wieczystej, z
wyodrebniono lokal: .........

ktorej

Dzial I1 - Wlasciciel
Wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Na podstawie: umowa ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokalu i umowa sprzedazy rep.
...... zdnia........T.

Dzial III -Prawa roszczenia i ograniczenia
Wolny jest od wpiséw

Dzial IV —Hipoteki
Wolny jest od wpiséw

Location, .......... Voivodship/Province,
...... poviat/district, ........ gmina/
commune, locality...........

Street:

Premises Identifier
Premises Use: non- residential premises

Premises description: a room with a
kitchenette, a bathroom with a toilet bowl

Accessory room description: a basement

Storey:

Consolidation: Land and mortgage register
number (the property the premises have
been separated from):

Separate ownership title: yes

The total net floor area of the premises

Section 1 Sp - a list of rights associated
with the ownership

Number of the right: 1

Type of right: share relating to the
ownership of the premises

The size of the share in the right of perpetual
usufruct of the land and ownership of parts
of the building and facilities not used
exclusively for the use of the owners of the
premises: ........

Land and mortgage register number from
which the premises have been separated:
Section 11 Ownership

Joint marital property of ........ and .......

Pursuant to: agreement on the establishment
of separate ownership of the premises and

sales agreement rep. ....... dated ........
Section 111 - Rights, claims, restrictions
No entries

Section 1V Mortgage
No entries




5.2 Opis stanu techniczno —
uzytkowego przedmiotu wyceny
Opisu nieruchomosci dokonano w
aspekcie cech rynkowych wptywajacych
na jej warto$¢. Porownania dokonano w
stosunku do nieruchomosci podobnych.
Oznacza to, iz przy ustalaniu ceny
sprzedazy tego typu nieruchomosci,
kupujacy i sprzedajacy rozpatruja te
wiasnie cechy rynkowe, co wynika z
obserwacji rynku.

Rysunek 1 Zdjecie budynku, w ktorym
miesci si¢ przedmiotowy lokal

5.2.1 Opis budynku

Budynek apartamentowo - uzytkowy
WZNIesiony W ..................

Przy budynku dostepne sg miejsca posto-
jowe dla mieszkancow.

LOKALIZACJA

Lokalizacja budynku— budynek
zlokalizowany obok ........ Bardzo dobry
dostgpdo ........ W poblizu .........

OTOCZENIE I SASIEDZTWO

Bezposrednie sgsiedztwo stanowi:

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ
Nieruchomo$¢  posiada  bezposredni
dostep do drogi Droga jest
wiasnoscig Skarbu Panstwa.

UZBROJENIE

Nieruchomos$¢ wyposazona w instalacje
elektroenergetyczna, wodociggowa,
kanalizacyjng (sanitarng 1 deszczow3),
telekomunikacyjna 1 cieptowniczg.

STAN TECHNICZNY BUDYNKU

5.2 Description of the maintenance and
operational level of the valuation subject
The description of the property was made in
terms of market features affecting its value.
The comparison was made in relation to similar
properties. This means that in determining the
selling price of this type of property, buyers
and sellers consider specific market features
based on the market observation.

Figure 1 Photo of the building where the
premises in question is located

5.2.1 Building description

Residential (flats) and commercial building
builtin ........... )

There are parking spaces for tenants next to the
building.

LOCATION

The building location — the building is located
at......... closeto.......... . good access to ....
Nearby, .......

SURROUNDINGS AND
NEIGHBOURHOOD

The immediate neighbourhood consists of:

ACCESS TO A PUBLIC ROAD

The property has direct access to the road
............. The road is owned by the State
Treasury.

UTILITIES

The property has power, water, sewerage
(sanitary and rainwater), telecommunications
and heating infrastructure.

BUILDING UTILITY INFRASTRUCTURE




Obiekt wyposazony jest w nastepujace
instalacje: elektryczna, wodna,
kanalizacyjna.

5.2.2. Stan techniczno-uzytkowy lokalu
niemieszkalnego

POLOZENIE NA PIETRZE:
POWIERZCHNIA UZYTKOWA
Powierzchni¢ okres§lono na podstawie
wypisu z kartoteki lokali z dnia
zgodnie z powyzszym dokumentem ma
powierzchni¢ uzytkowsg m?. Lokal
sktada si¢ pokoju z aneksem kuchennym
oraz tazienki z WC. Do lokalu przylega
balkon.

STAN TECHNICZY LOKALU
Standard i stan techniczny
niemieszkalnego bardzo
wykonczony materiatlami
jakosci.

5.3. Przeznaczenie nieruchomosci w
planie miejscowym

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przeznaczenie
nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Obszar, na
ktorym znajduje si¢ nieruchomos$¢ jest
objety planem uchwalonym na mocy
Uchwaty Nr ........... ktérym znajduje si¢
nieruchomos$¢ jest oznaczony symbolem

lokalu
dobry,

o wysokiej

1. KARTA TERENU NUMER:

2. POWIERZCHNIA: 15,62ha

3. PRZEZNACZENIE: Oznaczenie prze-
znaczenia M/U32 zabudowa mieszka-
niowo — ustugowa zawierajgca funkcje
mieszkaniowg MW24 i funkcje ustugowa
U33 w proporcji:

Ustugi minimalnie 20% pow. uzytkowej
maksymalnie 70% pow. uzytkowej, za
wyjatkiem oznaczonych na planie obiek-
tow o warto$ciach

The building is equipped with the following
systems: electricity, water, sewage........

5.2.2. Maintenance and operational level of
the non-residential building

FLOOR LOCATION:

NET FLOOR AREA

The area was determined on the basis of the
excerpt from the land and building register
(premises records) dated ....... according to the
above document has a net floor area of ......
m2. The premises consist of a room with a
kitchenette and a bathroom with a toilet. There
is a balcony adjacent to the premises.

THE PREMISES MAINTAINANCE LEVEL
The standard and maintenance level of non-
residential premises are very good; high quality
materials.

5.3 Zoning of the property in the local
development plan

Pursuant to Article 154 of the Real Estate
Management Act, zoning of the property shall
be determined on the basis of the local spatial
development plan. In the absence of a plan,
zoning is determined on the basis of the studies
of the conditions and directions of the spatial
development of the commune or a decision on
building and land development conditions.

For the above-mentioned property, as of the
valuation date, the Local Spatial Development
Plan was in force, Resolution No. ....... , dated
....................... The area where the property
is located is marked with the symbol

1.AREA SPECIFICATION SHEET:

2.AREA:

3.DESIGNATION: The M/U32 designation;
residential and commercial development com-
prising residential use MW24 and commercial
use U33 in proportion:

Commercial use - minimally 20% of net floor
area and maximally of 70% of net floor area,
with the exception of facilities of cultural value
marked on the plan where commercial use may
reach up to 100% of net floor area;




kulturowych gdzie dopuszcza si¢ ustugi
do 100% pow. uzytkowej;

4. FUNKCJE WYLACZONE

szpitale 1 domy opieki spotecznej;

5. ISTNIEJACE PRZEZNACZENIE
LUB SPOSOB ZAGOSPODAROWA-
NIA UZNANY ZA ZGODNY Z PLA-
NEM

nie ustala si¢

6. ZASADY OCHRONY I KSZTALTO-
WANIA LADU PRZESTRZENNEGO
1)stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w
pkt.

7.ZASADY KSZTALTOWANIAZABU-
DOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

8. ZASADY | WARUNKI SCALANI A
1 PODZIALUNIERUCHOMOSCI
1)wielkos¢ dziatki,

2)szerokos¢ frontu dziatki,

3)kat potozenia granic dziatki w sto-
sunku do pasa drogowego: ...... ,

9. ZASADY DOTYCZACE SYSTE-
MOW KOMUNIKACII I INFRA-
STRUKTURY TECHNICZNEJ
1)dostgpnos¢ drogowa:

2)parkingi:

3)zaopatrzenie w wodg :z sieci wodocia-
gowej,
4) odprowadzenie $ciekéw komunalnych:
do kanalizacji sanitarnej,
5)odprowadzenie wod opadowych : do
kanalizacji deszczowej,

6)zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z
sieci elektroenergetycznej,
7)zaopatrzeniew gaz:z Sieci gazo-
wej,

8)zaopatrzenie w ciepto: z sieci cie-
ptowniczej lub z niskoemisyjnych zro-
det lokalnych,

9)gospodarka odpadami: po segregacji
wywoz na sktadowisko miejskie

10. ZASADY OCHRONY DZIEDZIC-
TWA KULTUROWEGO, ZABYTKOW,
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO
ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZE-
SNEJ

11. ZASADY OCHRONY SRODOWI-
SKAI PRZYRODY

4. EXCLUDED USES

Hospitals, nursing homes.....

5.EXISTING DESIGNATION OR DEVEL-
OPMENT DEEMED COMPATIBLE WITH
THE PLAN

not established/not applicable
6.PRINCIPLES OF PROTECTION AND

SHAPING OF THE SPATIAL ORDER
1)The following principles are applicable......

7.PRINCIPLES OF LAND AND BUILDING
LOCATION DEVELOPMENT

8.PROPERTY CONSOLIDATION AND DI-
VISION PRINCIPLES AND CONDITIONS
1)plot size

2) plot front width

3) the angle of the plot boundaries in relation to
the roadway

9. PRINCIPLES FOR CIRCULATION
ROUTES AND UTILITIES

1) road access:

2)parking spaces:

3)water supply: from the municipal water sup-
ply infrastructure,

4) municipal sewage disposal: the sanitary sew-
age system,

5)rainwater drainage: the rainwater drainage
system,

6)power supply: the existing power grid,

7)gas supply: the existing gas grid,

8)heat supply: a district heating infrastructure
or low emission local sources,

9)waste management: after sorting, disposal in
the municipal landfill

10. PRINCIPLES FOR PROTECTION OF
CULTURAL HERITAGE, MONUMENTS,
CULTURAL LANDSCAPE, AND
CONTEMPORARY CULTURE ASSETS

11. PRINCIPLES FOR NATURE AND
ENVIRONMENT PROTECTION




12. ZASADY KSZTALTOWANIA
PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

13. SPOSOBY | TERMINY TYMCZA-
SOWEGO ZAGOSPODAROWANIA

12.PRINCIPLES FOR PUBLIC SPACE
DEVELOPMENT

13. METHODS AND DEADLINES FOR
TEMPORARY LAND DEVELOPMENT

TERENU

14. USTALENIA DOTYCZACE OB-
SZAROW REHABILITACIJI ISTNIEJA-
CEJ ZABUDOWY | INFRASTRUK-
TURY TECHNICZNEJ, WYMAGAIJA-
CYCHPRZEKSZTALCEN LUB RE-
KULTYWACII

15. STAWKA PROCENTOWA 30%

16. SPOSOBY ZAGOSPODAROWA-
NIA TERENOW LUB OBIEKTOW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE NA
PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPI-
SOW

17. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGO-
SPODAROWANIA TERENOW ORAZ
OGRANICZENIA W ICH UZYTKO-
WANIU

18. ZALECENIA | INFORMACJE NIE
BEDACE PODSTAWA WYDAWANIA
DECYZJI ADMINISTRACYJINYCH

14. ARRANGEMENTS FOR THE
RESTORATION OF EXISTING LAND
DEVELOPMENT AND UTILITIES IN NEED
OF RESHAPING OR REHABILITATION

15. PERCENTAGE RATE OF 30% IS
ESTABLISHED

16. WAYS OF DEVELOPING LAND OR
FACILITIES SUBJECT TO PROTECTION
UNDER SEPARATE PROVISIONS

17. SPECIAL CONDITIONS OF LAND
DEVELOPMENT AND RESTRICTIONS ON
THEIR USE

18. RECOMMENDATIONS AND
INFORMATION NOT CONSTITUTING THE
BASIS FOR ADMINISTRATIVE
DECISIONS

6. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA
WYCENY

6.1. Zatozenia badawcze

Bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel
wyceny oraz dostgpnos¢ danych, poddano
badaniu lokalny rynek nieruchomosci
wyodrebniony w nastepujacy sposob:

- Okres analizy cen transakcyjnych: .........
- Rynek lokalny jako obrdt prawem wiasno-
$ci lokali mieszkalnych i niemieszkalnych
(wykorzystywanych na mieszkalnia w tym
mieszkania wakacyjne) o pow. od 25 m? do
30 m? a dla potrzeb trendu czasowego prze-
nalizowano wszystkie nieruchomosci loka-
lowe uzytkowe i mieszkalne w dzielnicy bez
ograniczen powierzchniowych

6. PROPERTY VALUATION TYPE,
VALUATION APPROACH, METHOD
AND TECHNIQUE

6.1 Study assumptions

Taking into consideration the valuation
subject, scope and purpose, and the data
availability; the local property market
selected in the way shown below was
examined:

-Area-.....,

- Transaction price change analysis period:
- The local property market where the
ownership rights to residential and non-
residential premises (used for housing,
including holiday flats) with the area
between ..... m2 and ..... m2 were traded;
and to calculate the price change trend, all
non-residential and residential premises in




Jednostka  poréwnawcza:  zi/m?

wierzchni uzytkowe;.

po-

6.2 Opis rynku nieruchomosci

W celu dokonania analizy lokalnego rynku
zbadano  akty notarialne, a takze
obserwowano zmiany na rynku lokalnym
pod wzgledem popytu 1  podazy.
Analizowany rynek lokali niemieszkalnych i
mieszkalnych jest bardzo dobrze rozwinigty.
W  monitorowanym  okresie  czasu
odnotowano okoto transakcji kupna
sprzedazy prawo wilasnosci do takiego
lokalu. W wyniku analizy rynku ustalono, iz
popyt na lokale w tej czgSci miasta jest
bardzo wysoki, czemu sprzyja realizowana
od wielu lat zabudowa ...... Ta czgs¢
jest jednocze$nie obszarem atrakcyjnym
turystycznie.

Rynek nieruchomos$ci nadal jest bardzo
dobra alternatywa dla lokat alternatywnych
realizowanych na rynku finansowym. Stopy
zwrotu sg tu o wiele wyzsze a w odniesieniu
do nieruchomos$ci nowych, polozonych w
najlepszych lokalizacjach ryzyko
inwestowania jest relatywnie nizsze.
Natomiast z drugiej strony coraz trudniej jest
pozyska¢ finansowanie zewngtrzne, jak
robwniez istotne znaczenie ma wzrost
kosztow finansowych.

6.3. Okreslenie trendu czasowego

Do  wyliczenia  trendu  czasowego
zastosowano  metod¢  regresji  oraz
wykorzystano  j3 do  analizy cen

transakcyjnych. Odwzorowujac zmiany cen
na rynku za pomocg linii regresji, czyli
zalezno$ci pomiedzy ceng transakcyjng (o$
y) a czasem zawarcia transakcji (o$ x), gdzie
y to dowolnie nachylona linia prosta
przecinajagca o$ y:

y=mx+b

gdzie: x — czas zawarcia transakcji, y — cena
transakcyjna, m — nachylenie (aby znalez¢
nachylenie linii, nalezy wzig¢ dwa punktu na

the district were analysed without any
restrictions with regard to the floor area.

Comparison unit: PLN/m2 of net floor
area.

6.2 Property market description

In order to analyse the local market, notarial
deeds were studied and the changes in the
local property market were observed in
terms of supply and demand in the study
area. The analysed market of non-residential
and residential premises is very well
developed. In the monitored time period
there were about ........ sales transactions of
ownership rights to such premises. The
market analysis shows that the demand for
premises in this part of the city is very high,
which is facilitated by the development of
.......... At the same time, this part of ......
IS an attractive area for tourists.

The real property market is still a very good
alternative to alternative investments in the
financial market. Here, the rates of return
are much higher and, with regard to new
properties in the best locations, the
investment risk is relatively lower. On the
other hand, it is becoming increasingly
difficult to obtain external financing and the
financing cost increase is also significant.

6.3 Time trend/Price change trend

The regression method was applied to
calculate the time trend and it was also used
to analyse the transaction prices. The price
changes in the market were determined using
the regression line, namely, the relationship
between the transaction price (y-axis) and the
time of the transaction (x-axis), where y is a
straight line with arbitrary slope crossing the
y-axis:

y=mx+b

where: X - time of transaction, y - transaction
price, m - slope (to find the slope of the line,
take two points on the straight line (x1, y1)




prostej (x1, yl) i (x2, y2), nachylenie réwne
jest (y2-y1)/(x2-x1), b — punkt przeciecia z

0sig y

Aby otrzyma¢ rownanie zastosowano
funkcje Excela REGLINP (znane_y;
znane Xx; stala;statystyka). Funkcja

RENGLIP korzysta z metody najmniejszych
kwadratow do obliczenia linii prostej, ktora
najbardziej pasuje do danych. Polega na
obliczeniu dla kazdego punktu réznice
pomiedzy wartos$cig y szacowang dla tego
punktu, a jego rzeczywistg wartoscia y.

Po obliczeniu wspodtczynnikow m i1 b

zastosowano funkcje¢ REGLINX(x; znane y;
znane_X), gdzie x to punkt danych, dla
ktorego  zostanie dokonana  prognoza
warto$ci na podstawie dostepnych wartosci.
Przewidywana warto$¢ to wartos¢ y dla dane;j
wartos$ci X.
Analiza rynku nieruchomosci w badanym
okresie w ............ , Ze ceny transakcyjne
nieruchomosci lokalowych z widocznym
wzrostem okoto..... % co pokazuje ponizej
wykres stad ceny zaktualizowano. Ceny
przyjete do porownania sa cenami netto tj.
nie zawieraja podatku VAT, podatku od
czynnosci cywilnoprawnych ani innych
opfat.

6.4. Wybdr transakcji na wyodrebnionym
rynku

Sposrod  wszystkich
wyodrebnieniu  rynku,  wybrano
wiarygodnych transakcje porownawcze,
przedstawione w tabeli nr ..... Transakcje w
tabeli wpisano w kolejnosci wedtug ceny —
od najnizsze] do najwyzszej. Wsrod
transakcji nie uwzgledniono tych, w ktorych
wystapily szczegolne warunki zawarcia
transakcji oraz ktorych ceny istotnie
odbiegaty od cen przecietnych dla badanego
segmentu rynku.

Doktadne dane zwigzane z transakcjami
zamieszczonymi w tabeli .... znajduja si¢ w
archiwum rzeczoznawcy 1 nie zostaty
umieszczone W niniejszym opracowaniu ze

wzgledu na ochron¢ danych osobowych.
Tabela ..... Zestawienie transakcji porownawczych

transakcji, po

and (x2, y2), the slope is equal to (y2-
y1)/(x2-x1), b - point of intersection with the
y-axis

The Excel function REGLINP (known_y;
known_x; constant; statistics) was used to
obtain the equation. The RENGLIP function
uses the method of least squares to calculate
the line of the best fit. It involves calculating
for each point the difference between the y-
value estimated for that point and its actual y-
value.

After calculating the coefficients m and b, the
function REGLINX (x;known_y;known_x)
was used, where X is the data point for which
a value prediction will be made based on the
available values. The predicted value is the
value of y for a given value of x.

The analysis of the real property market
during the examined period
indicates that the premises transaction prices
are characterized by an increase of about
...... %, as shown in the chart below, hence
the prices of selected transactions are
updated. The prices accepted for comparison
are net prices, i.e. they do not include VAT,
tax on civil law transactions or any other fees.

6.4 Selection of transactions on the selected
market

Out of all the transactions, after the market
selection, ....... reliable comparable
transactions were selected, presented in
Table ...... The transactions in the table
were entered according to the price order -
from the lowest to the highest. The
transactions with specific transaction
conditions and whose prices differed
significantly from the average prices for the
surveyed market segment were excluded.

The details related to the transactions in
Table .... are held in the valuer's archives
and were not included in this study for
reasons of data protection.

Table ..... Summary of comparable transactions




Zaktualizowana cena minimalna dla
powyzszych transakcji wyniosta ~.......
zt/m?, cena maksymalna ~........ zt/m? za$
cena $rednia ~.......... zt/m®,

Cen¢ minimalng osiggnat lokal mieszkalny
sprzedany w dniu...

Cena transakcyjna

Cena zaktualizowana

Ceng maksymalng osiggnal lokal mieszkalny
sprzedany w dniu.......

Cena transakcyjna

Cena zaktualizowana

6.5. Okreslenie cech rynkowych oraz ich
wagi ocen

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny, Notg Interpretacyjnag nr 1
(NI1) pkt. 3.10:
,»Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz
zakres skali cen danej cechy mozna
wyznaczy¢ w zalezno$ci od stanu rynku
uwzgledniajac:
a) wyniki analizy danych o cenach i cechach
rynkowych  nieruchomos$ci  podobnych,
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na
okreslonym dla potrzeb wyceny rynku
nieruchomosci,
b) analogi¢ do podobnych rodzajowo 1
obszarowo rynkéw lokalnych,
c) badania 1/lub obserwacje preferencji
potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci,
d) inny wiarygodny sposob”.
Okreslenie cech rynkowych
Na podstawie analizy wyodrebnionego rynku
lokalnego, uwzgledniajac  obserwowane
preferencje  potencjalnych ~ nabywcow
nieruchomos$ci ustalono nastepujace cechy
majagce wplyw na rynkowg wartos¢
nieruchomosci lokalowych: lokalizacja oraz
otoczenie i sasiedztwo, stan techniczny i
standard lokalu, stan techniczny i standard
budynku w ktorym lokal jest potozony,
pomieszczenie przynalezne, miejsce
postojowe w hali garazowe;.

Okreslenie wag rynkowych

The updated minimum price for the above

transactions was ~........... /m2, the
maximum price was ~....... /m2 and the
average price was ~.......... /m2.

The minimum price was achieved by the
residential premises sold on ...
Transaction price .........

Updated price ......

The maximum price was achieved by the
residential premises sold on ...
Transaction price .........

Updated price ......

6.5 Market features and their weights

According to Common National Valuation
Principles (PKZW), Interpretative Note No.
1 of the para. 3.10:

"The magnitude of the market feature
impact on the variation of transaction prices
and the given feature price range may be
determined in terms of the market
conditions, taking into account:

(a) the results of the data analysis regarding
the prices and market features of similar
properties traded on the real property market
selected for valuation purposes,

b) analogy to similar local markets in terms
of type and area

(c) study and/or observation of the
preferences of potential property buyers,
(d) any other reliable way".

Market feature determination

Based on the analysis of the selected local
property market and taking into
consideration the preferences of the
potential property buyers, the following
features affecting the property market value
were selected: location, surroundings and
neighbourhood, the maintenance level and
standard of the building where the premises
is located, the accessory room, a parking
place in the car park.

Market weight determination




Na podstawie analizy rynku, a w
szczegblnosci obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcow nieruchomosci
oraz gtownie z analizy danych informacji
uzyskanych od posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami o cenach 1 cechach
rynkowych  nieruchomos$ci  podobnych,
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na
wyodrgbnionym  rynku  nieruchomosci,
ustalono wagi cech rynkowych wptywajace
na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

Tabela .... Cechy rynkowe i ich
charakterystyka

1.Lokalizacja oraz otoczenie i sgsiedztwo

2. Stan techniczny i standard budynku

3. Stan techniczny i standard lokalu

4. Pomieszczenie przynalezne w piwnicy
5. Miejsce postojowe w hali garazowe;j

Based on the analysis of the property market
and especially the preferences of the
potential property buyers and mainly using
the data from property brokers concerning
the prices and market features of similar
properties traded on the selected market, the
market weights affecting the transaction
price differentiation were established.

Table ...... Market features and their
characteristics

1.Location, surroundings and
neighbourhood

2.Building maintenance level
3.Premises maintenance level
4.Accesory rooms in the basement
5.Indoor parking space

7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA [ TECHNIKA
WYCENY

7.1. WarunKki i zalozenia

1)Niniejszy operat sporzadzony zostat zgod-
nie z zasadami szczeg6lnej starannosci.

2)Wyboru wiasciwego podejécia i metody
wyceny dokonano w oparciu 0 wymogi okre-
Slone w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 1. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jedno-
lity: Dz. U. 2021 r., Nr 0, poz. 1899 z p6z-
niejszymi zmianami), Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. nr
207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami), a
takze Powszechnych Krajowych Zasadach
Wyceny.

3)Okreslona warto$¢ rynkowa obiektu wy-
ceny nie uwzglednia hipotek, kosztéw trans-
akcji sprzedazy oraz zwigzanych z tg transak-
cja podatkow i optat.

7. PROPERTYY VALUATION TYPE,
APPROACH, METHOD AND
VALUATION TECHNIQUE

7.1 Conditions and assumptions

1) This report has been prepared in
accordance with due diligence principles.

2) The selection of the appropriate approach
and valuation method was based on the
requirements set out in the Act of 21 August
1997 on Real Estate Management
(consolidated text: Journal of Laws of 2021,
No. 1899, as amended), the Regulation of
the Council of Ministers of 21 September
2004 on property valuation and preparation
of the valuation report (Journal of Laws of
2004, No. 207, item 2109, as amended), as
well as the Common National Valuation
Principles/Standards (PKZW).

3) The assessed market value of the
valuation object is understood as the value
of a property estimated without regard to
mortgages, costs of the sale or purchase and




7.2. Wskazanie rodzaju okreslanej warto-
sci

Biorac pod uwage cel wyceny, podstawg dla
przyjetej metodyki sg przepisy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. W operacie okreslono
warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z
art. 151 Ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami:

,wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy ~ zawieranej na  warunkach
rynkowych — pomiedzy  kupujgcym — a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w
sytuacji przymusowej”.

7.3. Przedstawienie uzasadnienia wyboru
podejscia i metody

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce  nieruchomo$ciami,  warto$¢
rynkowa nieruchomosci okresla sie wedlug
podejscia  poréwnawczego 1 podejscia
dochodowego. Wyjatkowo, jezeli istniejace
uwarunkowania  nie  pozwalaja  na
zastosowanie podejscia pordéwnawczego lub
dochodowego,  warto§¢  nieruchomosci
okresla si¢ w podejsciu mieszanym (art. 152
ust. 2 1 3 ww. ustawy). Charakterystyke
podejscia porownawczego 1 dochodowego
zawiera art. 153 ust. 1 1 2 ww. ustawy.

Podejscie  poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomos$ci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigce  nieruchomosci  podobne  do
nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia
si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. PodejScie pordwnawcze stosuje sig,

without offset for any associated taxes and
charges related to this transaction.

7.2 The type of value to be determined

Given the purpose of the valuation, the basis
for the adopted methodology is the
provisions of the Act of 21 August 1997 on
Real Estate Management. The report
determines The property market value is
determined in the valuation report.
According to Article 151 of the Real Estate
Management Act:

"The estimated amount for which the
property should exchange on the date of
valuation between a willing buyer and a
willing seller acting independently of each
other after proper marketing wherein the
parties had each acted knowledgeably,
prudently and without being under
compulsion.”

7.3 Rationale for the approach and
method selection

According to the Real Estate Management
Act of 21 August 1997, the market value of
the property is determined according to the
comparative approach and the income
approach. Exceptionally, if the existing
conditions do not allow the use of the
comparative or income approach, the value
of the property is determined using the
mixed approach (Article 152(2) and (3) of
the aforementioned Act). The characteristics
of the comparative and income approach are
contained in Article 153 (1) and (2) of the
aforementioned Act.

The comparative approach is a way of
determining the value of the property on the
assumption that the value corresponds to the
prices obtained for similar properties that
have been traded on the market. These
prices are adjusted for the features that
differentiate similar properties from the
property being valued and account is taken
of changes in the price level due to the
passage of time. The comparative approach




jezeli znane sa ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

W ramach podejscia porodwnawczego
wyrozniamy trzy metody:

J poroOwnywania parami,

o korygowania ceny $redniej,

o analizy statystycznej rynku.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu
wartos$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabywca zaptaci za nig ceng, ktorej wysokosé
uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy
wycenie nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd. Przy podejsciu
dochodowym zaklada si¢, Ze racjonalnie
postgpujacy inwestor nie powinien Ww
normalnej sytuacji inwestycyjnej zaptacic¢
wiecej za nieruchomos$¢ od sumy, za ktorg
moglby naby¢ inng inwestycje o tej samej
rentownosci i stopniu ryzyka. W podejsciu
dochodowym stosuje sie metode
inwestycyjng albo metodg zyskow.

Podej$cie mieszane polega na zastosowaniu
elementow podejs¢ poprzednich w tym
rowniez podejscia kosztowego w celu
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.
Podejscie wyrodznia: metode
pozostatosciowa, kosztow likwidacji 1
metode wskaznikow szacunkowych gruntu.
Wybor wlasciwego podejscia oraz metody 1
techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i1 polozenie  nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cenach
nieruchomosci (art. 154 ww. ustawy).

W celu okreslenia wartosci rynkowej obiektu
wyceny zastosowano:

podejscie: porownawcze,

metode¢: korygowania ceny Sredniej.
Powyzsze podej$cie 1 metode wybrano ze
wzgledu na: cel wyceny (okreslenie warto$ci
rynkowej obiektu wyceny dla potrzeb

is applied when the prices and features of
the properties similar to the property being
valued are known.
Three methods are distinguished in the
comparative approach:

e pairwise comparison,

e average price correction,

e statistical analysis of the market.

The income approach determines the value
of a property on the assumption that its
buyer will pay a price for it, the amount of
which will depend on the anticipated income
they will obtain from the property. It is used
in the valuation of properties generating or
likely to generate income. The income
approach assumes that a rational investor
should not, in a normal investment situation,
pay more for a property than the amount for
which he or she could purchase another
investment with the same yield and degree
of risk. The income approach uses either the
investment or profits method.

The mixed approach combines the
elements of the previous approaches
including the cost approach to determine the
market value of a property. The approach
distinguishes between: the residual method,
the dismantling cost method and the land
value indicator method.

The choice of the appropriate approach,
method and technique of estimation of the
real property is made by the property valuer,
taking into account, in particular, the
purpose of the valuation, the type and
location of the real property, the designation
in the local plan, the utility infrastructure
level, its development and the available data
on the prices, income and real property
prices (Article 154 of the above-mentioned
Act).

In order to determine the market value of the
facility, the following approach was applied:
approach: comparative,

method: average price correction

The above approach and method were
selected due to: the purpose of the valuation
(determination of the market value of the




.......... ); specyfike nieruchomosci (lokal
niemieszkalny, ktérego stan zostat opisany w
pkt. ...... operatu), aktualny sposéb uzytko-
wania, znajomos¢ kilkunastu nieruchomosci
podobnych z rynku wiasciwego ze wzgledu
na polozenie wycenianej nieruchomosci,
ktoére byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, wa-
runki zawarcia tych transakcji oraz ceny tych
nieruchomosci (spetnione zostaty warunki z
art. 154 ww. ustawy oraz §4 ust. 1 1 2 ww.
rozporzadzenia).

Ponadto zaobserwowano, ze przy zawieraniu
umow sprzedazy nieruchomosci podobnych
do nieruchomo$ci wycenianej, strony
transakcji okreslaja warto$¢ nieruchomosci w
sposob analogiczny — tzn. pordéwnujac
nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny
do innych nieruchomosci sprzedawanych na
danym rynku i ich cen.

W podejsciu  pordwnawczym, metodzie
korygowania ceny $redniej do porownan
przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomos$ci  podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomos$ci. Warto$¢  nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi roznice w poszczegdlnych
cechach tych nieruchomosci. (§ 4 ust. 4 ww.
rozporzadzenia).

Zgodnie z PKZW Notg Interpretacyjng nr 1
przy stosowaniu metody korygowania ceny
sredniej, stosuje si¢ nastepujaca procedure
postepowania:

1.zdefiniowanie (okreslenie) rynku lokal-
nego oraz dobor 1 utworzenie zbioru nieru-
chomos$ci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych 1 cechach, stanowigcego pod-
stawe wyceny;

object of the valuation for the purpose of
............. ); the specific nature of the
property (non-residential premises whose
condition was described in para. ... of the
report), the current manner of use, the
knowledge of several similar properties
from the market relevant for the location of
the property under valuation, which were
subject to market transactions and for which
transaction prices are known, the conditions
for concluding these transactions and the
prices of those properties (the conditions of
Article 154 of the aforementioned Act and
§4 (1) and (2) of the aforementioned
Regulation were fulfilled).

In addition, it was observed that when
entering into sales agreements of properties
similar to the property being valued, the
parties to the transaction determined the
value of the property in an analogous
manner - i.e. by comparing the property
being valued to other properties traded on
the market in question and their prices.

In the comparison method, the average
price correction method, at least a dozen
similar properties that have been traded on
the market and for which the transaction
prices, terms of the transactions and fea-
tures are known are used for comparison.
The value of the estimated subject is as-
sessed by correcting the average price of
similar properties with the coefficients
that account for the differences in the
property specific features (paragraph 4 ar-
ticle 4 of the above-mentioned ordinance).

In line with the PKZW Common National
Valuation Principles/ Interpretative Note
no 1, while using the average price correc-
tion method, the following procedures are
applied:

1. delineating (determining) the local mar-
ket and selecting and creating of a set of
similar properties with available transac-
tion prices and features constituting the
valuation basis;




2.aktualizacja cen transakcyjnych na date
wyceny;

3.okreslenie zestawu cech rynkowych, wpty-
wajacych w sposob zasadniczy na zrdznico-
wanie cen na rynku nieruchomosci oraz okre-
Slenie jednostki porownawczej;

4.okreslenie wielosci wpltywu (wag) cech
rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyj-
nych;

S.ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z
przyjetych cech rynkowych;
6.charakterystyka wycenianej nieruchomosci
z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych;

7.wyznaczenie ze zbioru cen transakcyjnych
ceny najnizszej (minimalnej - Cmin) oraz
ceny najwyzszej (maksymalnej - Cmax), a
takze opisanie tych cen w aspekcie cech ryn-
kowych;

8.okreslenie liczebnosci proby reprezenta-
tywnej oraz obliczenie §redniej arytmetycz-
nej ceny transakcyjnej (Csr);

9.obliczenie dolnej granicy (Cmin/ Csr) i
gornej granicy (Cmax/ Cér) sumy wspol-
czynnikow korygujacych dla poszczeg6l-
nych cech rynkowych i okre$lenie ich zbioru:

Cmin n Cmax
< U; <
Csr i=1 Csr

Gdzie:

Cmin- cena minimalna,

Cmax- cena maksymalna,

Cér- cena $rednia,

n - liczba wspotczynnikow korygujacych,
Ui- zbiér wartosci  wspotczynnikow
korygujacych.

10.okreslenie ~ zakresu  poszczegolnych
wspotczynnikéw  korygujacych  wynikaja-
cych z ocen wycenianej nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i poto-
zenia ceny S$redniej w przedziale (Cmin/
Cmax);

11.okreslenie wartosci jednostkowej wyce-
nianej nieruchomosci. Warto$¢ tg okresla sie
wedtug wzoru:

n
Wjn = Cygr Z Uj
i=1

2. updating the transaction prices as of the
valuation date;

3. defining a set of market features that
significantly influence the price differenti-
ation on the property market and defining
the comparison unit;

4. determining the influence of (weights)
market features on the differentiation of
transaction prices;

5. determining the feature ranking system
for all the accepted market features;

6.the valued property characteristics along
with the presentation of its features in
terms of the accepted market feature grad-
ing system;

7. selecting the lowest price (minimum -
Cmin) and the highest price (maximum -
Cmax) from the transaction price set, and
describing these prices using market fea-
tures;

8. determining the representative sample
size and calculating the arithmetic mean of
the transaction price (C$r);

9. calculating the lower limit (Cmin/ Csr)
and the upper limit (Cmax/ Cér) of the to-
tal of correction coefficients for given
market features and determining their set:

n
Cmin < Z U. < Cmax
i
Csr =1 Csr

Where:

Cmin- minimum price,

Cmax- maximum price,

Csr- average price,

n — the number of correction coefficients,
Ui- a set of correction coefficient values.

10. defining the range of individual cor-
rection coefficients resulting from the as-
sessment of the valuation subject prop-
erty including the determined limits and
average price position in the range
(Cmin/ Cmax);

11. determining the unit value of the as-
sessed property. This value is assessed
according to the formulae:

n

Wi = Co U,

i=1




Gadzie:

Wjn- warto$¢ jednostkowa nieruchomosci,
Csér- cena $rednia,

n - liczba wspotczynnikdéw korygujacych,
Ui- zbior  warto$ci  wspotczynnikow
korygujacych.

12.0kreslenie ostatecznej wartosci nierucho-
mosci poprzez iloczyn wartosci jednostkowe;j
i ilodci wlasciwych jednostek.

Przy zastosowaniu podejscia
porownawczego mozna stosowaé dodatkowy
wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu
[0,90, 1,10]. Wspodtczynnik ten moze byc¢
uwzgledniany wylacznie w szczegodlnych,
uzasadnionych przypadkach, na przyktad,
gdy nieruchomo$¢ posiada wady lub zalety
wykraczajagce poza cechy rynkowe lub
wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem 1 podazg.  Uwzglednianie
wspotczynnika korekcyjnego K winno by¢ w

kazdym przypadku uzasadnione przez
IZ€CZ0ZNawce majatkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8. OKRESLENIE WARTOSCI
PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Na podstawie relacji pomiedzy ceng
maksymalng 1 minimalng, a ceng Srednig
ustalono zakresy wspotczynnikow

korygujacych. Kierujac si¢ okreslong waga,
dla kazdej cechy rynkowej oszacowano
maksymalny 1 minimalny wspolczynnik
korygujacy.  Nastepnie,  uwzgledniajac
nadane wycenianemu obiektowi oceny,
okreslono warto$ci wspotczynnikow. Suma
wszystkich wspotczynnikow postuzyta do
skorygowania ceny Sredniej.

Na podstawie danych zawartych w tabeli ....
przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cmin- cena minimalna

Cmax- cena maksymalna

Cér- cena $rednia

Cmin/ Cér

Cmax/ Cér

A zatem zbior wartosci wskaznikow
korygujacych Uj dla wycenianego lokalu
powinien znajdowac si¢ w przedziale:

Where:

Wijn- property unit value,

Csr- average price,

n - the number of correction coefficients,
Ui- a set of correction coefficient values.

12. determining the final value of the
property by dividing the unit value by the
number of proper units.

When using the comparative approach, an
additional expert coefficient "K",” which
remains in the range [0.90, 1.10], may be
used. This coefficient may only be taken
into account in specific, justified cases, for
example, when the property has defects or
advantages beyond the market features or
there is a clear shift between demand and
supply. The use of the K coefficient should
be justified in each case by formulating an
appropriate clause by the valuer.

8. DETERMINATION OF THE VALUE
OF THE VALUATION SUBJECT AND
PRESENTATION OF THE
CALCULATIONS

Based on the relationship between the
maximum and minimum price and the
average price, ranges of correction
coefficients were established. Taking into
consideration the specified weight, the
maximum and minimum correction
coefficients were defined for each market
feature. Then the values of the coefficients
were determined, taking into account the
ranking system of the valued facility. The
sum of all coefficients was used to correct
the average price.

On the basis of the data in Table ..., the
following data was adopted:

Cmin- minimum price,

Cmax- maximum price,

Csr- average price,

Thus, the set of Ui correction coefficient
values for the valued premises should be in
the range: ...........




Tabela ...... Obliczenie wspolczynnika
korygujacego oraz wartosci lokalu
niemieszkalnego

Przyjeto wartosé: .......... z}
Stownie: ................ ztotych.

Powyzsza warto$¢ obejmuje wartos¢ lokalu
niemieszkalnego oraz udzialu w prawie

uzytkowania wieczystego gruntu oraz
wlasnos$ci wspolnych czesci budynku
Zgodnie z  Rozporzadzeniem  Rady

Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, kwote
wartosci nieruchomos$ci wyraza si¢ w
pelnych ztotych i mozna ja wyrazi¢ w
zaokragleniu do tysiecy zlotych, jesli nie
znieksztalca to wyniku wyceny (§56 ust. 2).

9. WYNIK KONCOWY WRAZ Z
WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM
Oszacowana w podej$ciu poréwnawczym
warto$¢ rynkowa lokalu niemieszkalnego nr
..... zlokalizowanego w budynku nr .... przy
ul. ...... W...... W WYSOKOSCI «eveees w stanie
na dzien wyceny uwzglednia atrybuty nieru-
chomosci takie jak: lokalizacja oraz otocze-
nie i sgsiedztwo .............
Okreslona warto$¢ przedmiotowego lokalu
niemieszkalnego zawiera si¢ pomigdzy ceng
minimalng, a maksymalng zaobserwowang
na badanym rynku lokalnym.

W wyniku analizy transakcji kupna-sprze-
dazy lokali niemieszkalnych warto$¢ ryn-
kowa w odniesieniu do 1 m? p. u. przedmio-
towe] nieruchomos$ci w stanie na dzien wy-
ceny okre$lono na poziomie ........... /m?,

10. KLAUZULE | OGRANICZENIA

1. Operat zostal sporzadzony zgodnie z
przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

2. Operat sporzadzono wylacznie dla celu
okreslonego w punkcie 2.

Table ..... Calculation of the correction
ratio and the value of the non-residential
premises

The value is as follows: PLN .......
Inwords: ................ Zloty(s).

The above value includes the value of the
non-residential premises and the share in the
right of perpetual usufruct of the land and
ownership of the common parts of the
building

Pursuant to the Regulation of the Council of
Ministers of 21 September 2004 on property
valuation and preparing valuation reports,
the amount of the property value is rounded
to the nearest whole number and it can be
rounded to the nearest whole thousand
provided it does not distort the valuation
result. (§56 section 2).

9. FINAL RESULT WITH
CONCLUSIONS AND RATIONALE
The market value of the non-residential
premises No. ....... located in building No.
...... at........in......., estimated in the
comparative approach in the amount of ......
PLN as of the valuation date takes into
account the property features such as:
location, surroundings and neighbourhood,
The estimated value of the non-residential
premises in question is between the
minimum price and the maximum price
observed on the analysed local market.

As a result of the analysis of sales and
purchase transactions of non-residential
premises, the market value for 1 m2 of net
floor area of the subject property for the
valuation date was determined at PLN

10. LIMITATIONS, CAVEATS AND
DISCAIMERS

1.The report was prepared in accordance
with legal regulations and the Common
National Valuation Standards (PKZW)

2. The report has been prepared solely for
the purpose stated in section 2.




3. Na dzien sporzadzenia opinii istnieje nie-
pewnos¢/ryzyko zwigzane z trudnym do
okreslenia wptywem jaki bedzie miata
pandemia COVID-19 oraz wojna na Ukra-
inie na sytuacje gospodarcza oraz rynek
nieruchomosci w Polsce 1 na $wiecie
(wptyw na wartos¢ okreslong przy okazji
kolejnych aktualizacji w przysztosci).

4. Za wykorzystanie operatu do innych ce-
16w, jak rdwniez przez osoby trzecie autor
nie ponosi odpowiedzialnosci.

5. Operat nie moze by¢ publikowany w
catosci ani w czgs$ci bez zgody autora.

6. Zatozono, ze rzeczoznawcy udost¢pniono
wszelkie niezbedne dokumenty mogace
mie¢ wplyw na ustalenie warto$ci
nieruchomosci.

7.0pis stanu technicznego w operacie nie

stanowi ekspertyzy technicznej

11. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

12. ZALACZNIKI
1. Protoko6t badania ksigg wieczystych

2.Wypis z rejestru lokali

3. Ubezpieczenie OC

3. On the date of preparation of the valua-
tion report, there is uncertainty/risk related
to the difficult-to-predetermine impact of
the COVID-19 pandemic and the war in
Ukraine on the economic situation and the
property market in Poland and worldwide
(impact on the value determined in subse-
quent updates in the future).

4 The author is not responsible for the use
of the report for other purposes or by third
parties.

5 The report may not be published in
whole or in part without the permission of
the author.

6. It is assumed that the valuer was pro-
vided with all the necessary documents
relevant to the determination of the prop-
erty value.

7.The description of the property
maintenance aspects in the report does not
constitute technical opinion.

11. SIGNATURE OF THE VALUER

12. ANNEXES AND APPENDICES

1. The land and mortgage register
examination report

2. The land and building register (premises
records) excerpt

3. Third party insurance policy




