Nieruchomosci gruntowe — Barcinek, dz. nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, gmina Stara Kamienica

OPERAT SZACUNKOWY

1. PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO:

Przedmiotem niniejszej operatu szacunkowego jest:

- oszacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci gruntowych
polozonych w BARCINKU, gmina Stara Kamienica w granicach dzialek
gruntu oznaczonych geodezyjnie nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2 wg
ich stanu na dzien dokonanych ogledzin oraz cen z dnia wykonania
niniejszego operatu szacunkowego.

2. PODSTAWA OPRACOWANIA:

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze o powolaniu bieglego do oszacowania wartosci rynkowe;j
nieruchomosci gruntowych potozonych w Barcinku, gmina Stara Kamienica w
granicach dziatek gruntu oznaczonych geodezyjnie nr 159/4; 150/3; 150/4;
150/6 i 157/2 dla ktérych to nieruchomosci gruntowych jest prowadzona ksigga
wieczysta w Sadzie Rejonowym w Jeleniej Gorze - VI Wydzial Ksiag
Wieczystych — JG1J/00030138/3. Sygnatura akt KM 5276/20.

3. AUTOR OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO:

- rzeczoznawca majatkowy — biegly sagdowy: inz. Jerzy KARPINSKI

4. OGLEDZINY WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI:

Ogledziny przedmiotowych nieruchomosci gruntowych bieglty dokonat
w obecnosci Komornika Sadowego dnia 26.08.2021 roku.

P.W. KON-BUD Jerzy Karpinski
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Nieruchomosci gruntowe — Barcinek, dz. nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, gmina Stara Kamienica

1/

Wryciqgg 7 operatu szacunkowego

Okreslenie nieruchomosci i zakres wyceny.

- Nieruchomosci gruntowe potozone w BARCINKU, gmina Stara
Kamienica, dzialki gruntu oznaczone geodezyjnie nr 159/4; 150/3;

150/4; 150/6 i 157/2.

- Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Jeleniej Goérze
prowadzi dla nieruchomosci gruntowych potozonych w Barcinku, gmina Stara
Kamienica w granicach dziatek gruntu nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2

Ksiege Wieczystg J G1J/00030138/3.

- Zakres wyceny: prawo wlasnosci nieruchomo$ci gruntowych w
granicach dziatek gruntu oznaczonych nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2,
AM 1 1 2, obrgb ewidencyjny — 020609_2.0002, BARCINEK o
powierzchniach odpowiednio: 5,3700 ha; 0,0240 ha; 0,0070 ha; 0,0040 ha oraz
0,9500 ha.

- OKkreslenie celu wyceny: Wycena sporzadzona jest zgodnie z danymi
zawartymi w zleceniu Komornika Sagdowego w zakresie oszacowania wartosci
rynkowej opisanych wyzej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy
nieruchomosci gruntowych w postgpowaniu egzekucyjnym prowadzonym
przez Tomasza Rodackiego — Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
w Jeleniej Gorze, Kancelaria Komornicza, 58-500 Jelenia Gora, ul.
Grabowskiego 7.

Nieruchomosci gruntowe potozone s3 w Barcinku, gmina Stara
Kamienica w granicach dzialek gruntu oznaczonych geodezyjnie nr 159/4;
150/3; 150/4; 150/6 i 157/2 wg ich stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. na
dzien 26.08.2021 roku oraz cen na dzien wykonania niniejszego operatu
szacunkowego tj. na dzien 10.01.2022 roku dla potrzeb z wniosku wierzyciela
— Wspdlnota Mieszkaniowa Barcinek 84 rep. przez Mart¢ Januszewska, ul. 1-
go Maja 25, 58-500 Jelenia Géra w sprawie sygn.. akt KM 5276/20.
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2/ Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych w cenach na dzien
sporzgdzenia operatu i w stanie na dzien ogledzin:

Wye = 266 105,00 z#
w tym wartos¢ rynkowa:
- dziatki 159/4 ENG dz. 159/4 = 151 045,00 71
- dziatki 150/3 WG az 1503 = 45 975,00 71
- dziatki 150/4 Whae dz. 150/4. = 24 920,00 7t
- dziatki 150/6 WG dz 1506.= 5 660,00 ¢
- dziatki 157/2 WG az 1572 = 38 605,00 71
4/  Data sporzqdzenia operatu: 10.01.2022 rok
5/  Data ogledzin: 26.08.2021 rok
6/  Autor opracowania: Jerzy Karpinski
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SPIS TRESCI

1.  Przedmiot i zakres wyceny.
2. Cel wyceny.
3.  Podstawy opracowania operatu szacunkowego:
3.1. Podstawy formalne.
3.2. Podstawy materialno-prawne.
3.3. Zrédlo danych merytorycznych.
4.  Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.
5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci:
5.1.  Stan prawny.
5.2.  Stan uzytkowy nieruchomosci.
5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym.
6.  Wybor rodzaju okreslanej wartosci, podejscia, metody i techniki wyceny.
7.  Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
8. Okreslenie warto$ci nieruchomosci.
9.  Klauzule i ustalenia dodatkowe.
10.  Zalaczniki.
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego sa nieruchomosci gruntowe
potozone w Barcinku, gmina Stara Kamienica w granicach dzialek gruntu

oznaczonych geodezyjnie nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, AM1i2

o facznej powierzchni 6,6700 ha.
Wyceniane nieruchomos$ci gruntowe posiadajg urzadzong ksiege wieczystg nr

JG1J/00030138/3, prowadzong przez Sad Rejonowy w Jeleniej Goérze — VI
Wydzial Ksigg Wieczystych.
Zakresem wyceny objeto:

- prawo wlasnosci dziatek gruntu, oznaczonych geodezyjnie nr 159/4;

150/3, 150/4, 150/6 i 157/2, AM 11 2 o tacznej powierzchni 6,6700 ha.

2. Cel wyceny.

Wycena sporzadzona jest zgodnie z danymi zawartymi w zleceniu Komornika
Sadowego w zakresie oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych
opisanych wyzej dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym prowadzonym
przez Tomasza Rodackiego — Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze, Kancelaria Komornicza, 58-500 Jelenia Goéra, ul. Grabowskiego 7.

Nieruchomosci gruntowe potozone sa we wsi Barcinek, gmina Stara
Kamienica w granicach dzialek gruntu oznaczonych geodezyjnie nr 159/4; 150/3;
150/4; 150/6 i 157/2 wg ich stanu na dzien dokonanych ogledzin tj. na dzien
26.08.2021 roku oraz cen na dzieh wykonania niniejszego operatu szacunkowego tj.
na dzien 10.01.2022 roku dla potrzeb z wniosku wierzyciela — Wspdlnota
Mieszkaniowa Barcinek 84 rep. przez Marte Januszewska, ul. 1-go Maja 25, 58-500
Jelenia Géra w sprawie sygn.. akt KM 5276/20.

Operat szacunkowy wykonat: inz. Jerzy Karpinski rzeczoznawca majatkowy
posiadajacy uprawnienia MGPiB w zakresie szacowania nieruchomosci, nr uprawnien
832 oraz uprawnienia w zakresie projektowania i wykonawstwa Kkonstrukcji
budowlanych.
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3. Podstawy opracowanie operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Jeleniej
Gorze o powotaniu bieglego do oszacowania warto$ci nieruchomos$ci gruntowych
polozonych we wsi Barcinek, Stara Kamienica w granicach dzialek gruntu
oznaczonych geodezyjnie nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2 dla ktérych to
nieruchomosci gruntowych jest prowadzona ksigga wieczysta w Sadzie Rejonowym w
Jeleniej Gorze - VI Wydzial Ksigg Wieczystych — JG1J/00030138/3. Sygnatura akt
KM 5276/20.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

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

- sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci,

- zdefiniowania rodzaju i tresci praw przynaleznych wycenianej
nieruchomosci:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami /tekst
pierwotny: Dz. U. 1997 r. Nr 115 poz. 741, opracowano na podstawie: Dz. U. z 2020
r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234, 815, 1551, 1561/.

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie czynnosci komornikéw
z dnia 09.03.1968 roku /Dz. U. Nr 10, poz. 52 z p6zniejszymi zmianami/.

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqgdzania operatu szacunkowego [opracowano na
podstawie: Dz. U. z 2021 r. poz. 555/.

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece /Dz. U. Nr 19
poz.147 opracowano na podstawie: Dz. U. z 2019 r. poz. 2204, z 2021 r. poz. 1177,
1978/.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Dz. U. Nr 16, poz. 93 Kodeks Cywilny
/opracowano na podstawie: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509/.

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym opracowano na podstawie Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784, 922, 1873,
1986/.

- ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy nr 1 (KSWP 1) — Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” - PFSRM,
Warszawa, kwiecien 2008 r.

- ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy nr 3 (KSWP 3) — operat szacunkowy” - PESRM, Warszawa, kwiecien
2008 r.

- Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) ,,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w
wycenie nieruchomosci”.
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3.3. Zrédlo danych merytorycznych.

- Ksigga Wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze —
Wydzial Ksigg Wieczystych, nr JG1J/00030138/3 dla wycenianej nieruchomosci
gruntowe;j.

- Zapis w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obrgbu
Barcinek, Uchwata Nr XXXVI/219/2005 Rady Gminy Stara Kamienica z dnia
14.06.2005 roku.

- Wypis z rejestru gruntéw uzyskany z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjno-Kartograficznej w Jeleniej Gorze.

- Ogledziny nieruchomosci gruntowych dokonane przez autora niniejszego
operatu w dniu 26.08.2021 roku.

- Zrédtem informacji o rynku lokalnym byly; Starostwo w Jeleniej Gérze, Urzad
Gminy Stara Kamienica, biura obrotu nieruchomos$ciami oraz archiwum autora
niniejszego operatu.

- Informacje uzyskane od zleceniodawcy.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzadzenia operatu — 10.01.2022 r.

Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 10.01.2022 r. tj. na dzien, w
odniesieniu do ktérego uwzgledniono w operacie poziom istotnych dla wyceny cen
rynkowych.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 10.01.2022 r.

Ogledziny przedmiotu wyceny dokonano dnia 26.08.2021 roku.

S. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

5 S.1. Stan prawny.

STAN PRAWNY WG ZAPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ:

Badanie Ksiegi Wieczystej JG1J/00030138/3 autor niniejszego operatu
dokonat dnia 10.01.2022 roku i stwierdzit:

Dziat I-y KW JG1J/00030138/3 zawiera oznaczenie nieruchomosci
gruntowych jako nieruchomosci niezabudowane - dz. nr 159/4; 150/3; 150/6 i 157/2,
oraz grunty rolne zabudowane - dz. nr 150/4 budynkiem gospodarczym dla rolnictwa o
pow. uzytkowej 35,00 m? potozone w miejscowosci BARCINEK, gmina Stara
Kamienica. L.aczna powierzchnia dziatek to 6,6700 ha.

Z zapisu w dziale II cytowanej Ksiegi Wieczyste] wynika, ze wiascicielami
nieruchomos$ci  gruntowych na prawach wspdlnosci ustawowej majatkowej
malzenskiej sa w udziale 1/1:

P.W. KON-BUD Jerzy Karpinski
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- Jozef MatuszKkiewicz. Syn Jozefa i Stanislawy,
- Irena Matuszkiewicz, corka Bronistawa i Jozefy.

Dziat II-ci KW JG1J/00030138/3 zawiera wpisy o tresciach:

- ograniczone prawo rzeczowe polegajace na odptatnej i nieograniczonej
czasowo shuzebnosci przesytu polegajaca na:

A) prawie do korzystania z nieruchomos$ci obcigzonej poprzez istnienie na jej
terenie urzadzen technicznych w postaci urzadzen elektroenergetycznych,

B) znoszeniu istnienia na nieruchomosci obcigzonej urzadzenia technicznego w
postaci urzadzen elektroenergetycznych,

C) prawie do korzystania z przedmiotu stuzebnosci w zakresie niezbednym do
dokonywania konserwacji, remontéw, modernizacji, przebudowy, odbudowy,
montazu, rozbidrki oraz usuwania awarii w/w urzadzen elektroenergetycznych wraz z
prawem wejscia i wjazdu na teren odpowiednim sprzetem i w dowolnym czasie —
przedmiot wykonania - dziatka nr 159/4.

— ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci z wniosku wierzyciela w
postepowaniu sygn.. akt KM 5276/20.

Dziat IV-ty KW JG1J/00030138/3 zawiera wpisy o ustanowieniu:

- hipoteki umownej zwyklej w wysokosci 17,40 zt na rzecz Skarbu Panstwa.

- hipoteki umownej zwyklej w wysokosci 21,17 zt na rzecz Banku
Spoétdzielczego Oddzial w Starej Kamienicy.

Rzeczoznawcy nie sg znane inne ostrzezenia badz obcigzenia nieruchomosci
prawami rzeczowymi ograniczonymi, prawami osobistymi 1 roszczeniami 0sOb
trzecich.

STAN PRAWNY WG EWIDENCJI GRUNTOW prowadzonej przez
Starostwo Powiatowe w Jeleniej Gorze, Powiatowy Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficzne;.

DZIALKI NR 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2

Wojewddztwo — dolnoslaskie,

Powiat — karkonoski,

Jednostka ewidencyjna — Stara Kamienica,

Obreb ewidencyjny — 020609_2.0002, BARCINEK,
Miejscowos¢ — BARCINEK,

Nr jednostki rejestrowej — G.112,

Wtadajacy:

Udzial wspdlny: 1/1 malzenstwo:

- MATUSZEWICZ Jozef, rodzice: Jozef, Stanistawa
zam. 58-512 Stara Kamienica, Barcinek 84 m. 2

- MATUSZEWICZ Irena, rodzice: Bronistaw, J6zefa
zam. 58-512 Stara Kamienica, Barcinek 84 m. 2
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Dziatka nr 157/2,

Powierzchnia dziatki — 0,9500 ha,
Rodzaj uzytkéw:

- grunty orne RIVa - 0,5900 ha

- pastwiska PsIV — 0,0400 ha

- grunty orne RIVb — 0,3200 ha

Dziatka nr 159/4,

Powierzchnia dziatki — 5,3700 ha,
Rodzaj uzytkow:

- grunty orne RIVa - 1,3900 ha
- grunty orne RV - 1,4200 ha

- grunty orne RIVb - 0,4600 ha
- Iaki trwate LV — 0,4600 ha

- pastwiska PsIV — 0,1100 ha

- Iaki trwate LIIla — 0,7200 ha

- grunty orne RIlla — 0,5400 ha
- lasy LsIV - 0,2700 ha

Dziatka nr 150/3

Powierzchnia dziatki — 0,2400 ha,
Rodzaj uzytkow:

- grunty orne RIlla — 0,2400 ha

Dziatka nr 150/4,

Powierzchnia dziatki — 0,0700 ha,

Rodzaj uzytkéw:

- grunty rolne zabudowane Br-PslIII — 0,0700 ha

Dziatka nr 150/6,

Powierzchnia dziatki — 0,0400 ha,
Rodzaj uzytkéw:

- pastwiska PsIII — 0,0400 ha

5.2. Stan uzytkowy nieruchomosci.

Potozenie.

Gmina Stara Kamienica lezy w potudniowo-zachodniej czesci Wojewddztwa
Dolnoslgskiego, 16 km na zachdd od Jeleniej Gory. Graniczy:
- od potudnia 7 gming Piechowice i Szklarska Poreba,
- od pétnocnego zachodu miastem i gming Mirsk, Lubomierz, Wlen,
- od wschodu gming Jezow Sudecki i miastem Jelenia Gora.
Przez teren gminy przebiegajq trzy wazne trasy komunikacyjne:
- droga krajowa nr 3 Szczecin — Jakuszyce - granica panstwa. Prowadzi ona bardzo wazny ruch o
znaczeniu migdzynarodowym turystyczny i tranzytowy.
- droga krajowa nr 30 Jelenia Gora — Pasiecznik i dalej Zgorzelec.
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- droga wojewddzka nr 404 Szklarska Poreba — Swieradoéw Zdrdj.
-10 -

Dominujgcq funkcjg gminy Stara Kamienica jest rolnictwo, mieszkalnictwo niskiej
intensywnosci zabudowy i turystyka z uwagi na wyjgtkowg w skali kraju atrakcyjnosé¢ przyrodniczq i
krajobrazowq.  Na terenie gminy znajduje si¢ Park Krajobrazowy , Doliny Bobru”, Obszar
Chronionego Krajobrazu Karkonosze — Gory Izerskie oraz strefa ochrony uzdrowiska ,,Cieplice
Zdroj”, natomiast w poblizu gminy znajduje si¢ Karkonoski Park Narodowy.

Gmina Stara Kamienia jest jedng z 10 gmin powiatu jeleniogérskiego i zajmuje 110,5 km?, co
daje gminie pod tym wzgledem 36 miejsce wsrod gmin wiejskich wojewddztwa dolnoslgskiego, pierwsze
w powiecie jeleniogorskim.

Na terenie gminy znajduje si¢ 10 wsi soteckich. Gmina liczy 5180 mieszkancow (wg danych
zawartych w ,,Roczniku statystycznym wojewddztwa dolnoslgskiego 2003 ”- tom Il Powiaty i gminy), a
gesto$¢ zaludnienia wynosi 46,9 0s6b na km?’.

Gtownym osrodkiem gminy jest: wies gminna Stara Kamienica.

Barcinek - pierwsza wzmianka o Barcinku w dokumentach pojawita sie w 1305 r. Wiadomo
jednak z innych zZrédel, ze osada musiata istnie¢ juz wczesniej i mie¢ zwiqzek z kasztelanig w sgsiedniej
Starej Kamienicy. Przez wieki wioska przechodzita z rgk do rgk. Nie omijaty jej kleski zywiotowe, ktore
zawsze na moment hamowaty rozwaj.

Prawdziwy rozkwit, o ktorym dzis mozna czytaé z westchnieniem, przypadt na wiek XIX. We
wsi byto wowczas 140 domow, a wsrod nich szkota, dwor z folwarkiem, kosciot, dwa miyny wodne,
garbarnia, olejarnia, folusz i wiele innych drobnych zaktadow, ktore zapewniaty miejscowej ludnosci
niemal zupetng samowystarczalnosé.

Dzis zabudowania Barcinka ciggng sie przez 3 km, a mieszka w niej nieco ponad 600 0séb.

Z otaczajqcych wioske pagorkow rozciggajq sie piekne widoki na Gory Izerskie i Karkonosze. Z wielu
punktow mozna wypatrzec najwyzszy szezyt Karkonoszy - Sniezke.
Nie trzeba jednak siegac az tak daleko wzrokiem, aby si¢ Barcinkiem zachwycié. Bo to, co najcenniejsze
w tej miejscowosci, i co przycigga tu coraz wiecej turystow, to przyroda i krajobraz. Lasy, rozkwitajgce
wiosng tgki, malownicza dolina rzeki, cisza przerywana ptasim Spiewem, spokoj - oto czym moZze
poszczycic sig ta mata wioska.

Bedgc tutaj nie mozna jednak poming¢ kilku cennych zabytkéw. Poznogotycko-renesansowy
kosciot p.w. sw. Michata Archaniota z kilkoma zachowanymi niemieckimi grobowcami, ruiny patacu z
XVIIT w. czy ruiny XIX-wiecznego sanatorium. Dla mitosnikow bardziej industrialnych klimatow tez cos
sie znajdzie - w centrum wsi do dzis dziata zaktad odlewniczy, ktory istniat juz przed Il wojng Swiatowq
i prowadzi tq dziatalnosé do dzis.

Okolice Barcinka sq malownicze, szczegolnie kreta dolina Kamienicy, na ktorej czesciowo
zalesionych zboczach wyrastajg liczne, chociaz niewielkie skatki.

Historia Barcinka zwigzana byta z kasztelanig w Starej Kamienicy. Pierwsza wzmianka o wsi
pojawita sie w dokumencie biskupstwa wroctawskiego okoto 1305 roku, ktéry wyznaczat podatki
koscielne. Barcinek wielokrotnie byt nawiedzany przez kleski Zywiotowe. W 1702 roku duza powodz
zniszezyta wiele domow i drzewa owocowe. Poczgtek XIX wieku byt najlepszym okresem rozwoju wsi.
W 1825 roku Barcinek liczyt 140 domow, w tym dwor z folwarkiem, szkote i kosciot filialny. We wsi
funkcjonowaty: garbarnia, 2 mltyny wodne, mtyn do mielenia kory debowej, olejarnia, folusz i stara
cegielnia. W kolejnych latach znacznie rozrastata sie ilos¢ rzemiesinikow i handlarzy osiggajgc w 1840
roku liczbe 30. W potowie XIX w. powstaty kolejne zaktady przemystowe.

Uzdrowiskowe walory wsi zaczeto wykorzystywaé od 1887 roku kiedy to wybudowano zaktad
zdrojowy stosujgcy wodolecznictwo. Jego twércq byt Szwajcar, Richard Brewhaus. Stwierdzit on, ze
klimat Barcinka ma pewne analogie 7 modnym Davos. W latach 1880-1930 w Barcinku istniata grupa
zajmujgca si¢ organizacjq wycieczek i zagospodarowaniem turystycznym terenu. W okresie
miedzywojennym dziataty na terenie wsi 2 gospody z 27 miejscami noclegowymi.

Opis dziatek gruntu nr 150/3; 150/4; 150/6; 157/2 i 159/4.

Wyceniane nieruchomosci gruntowe potozone s3 w miejscowosci
BARCINEK, gmina Stara Kamienica w granicach dziatek gruntu oznaczonych
geodezyjnie nr 150/3; 150/4; 150/6; 157/2 i 159/4. Dziatki gruntu nr 150/3; 150/4 1
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150/6 potozone sa w zwartym kompleksie przy drodze gminnej o nawierzchni
asfaltowej. Dziatki gruntu oznaczone nr 157/2 1 159/4 potozone sg w drugim
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kompleksie, do ktérych dostep jest mozliwy drogami Srédpolnymi o nawierzchni
szutrowej.

Na dziatce gruntu 159/4 usytuowane sg urzadzenia techniczne w postaci
urzadzen elektroenergetycznych, ktére uzytkowane sg przez TAURON Dystrybucja
S.A.. W zwiagzku z tym faktem, na dzialce gruntu oznaczonej nr 159/4 ustanowione
jest ograniczone prawo rzeczowe - odptatna i nieograniczona czasowo stuzebnosci
przesytu, polegajace na:

A) prawie do korzystania z nieruchomos$ci obcigzonej poprzez istnienie na jej
terenie urzadzen technicznych w postaci urzadzen elektroenergetycznych,

B) znoszeniu istnienia na nieruchomosci obcigzonej urzadzenia technicznego w
postaci urzadzen elektroenergetycznych,

C) prawie do korzystania z przedmiotu stuzebnosci w zakresie niezbednym do
dokonywania konserwacji, remontow, modernizacji, przebudowy, odbudowy,
montazu, rozbiérki oraz usuwania awarii w/w urzadzen elektroenergetycznych wraz z
prawem wejscia i wjazdu na teren odpowiednim sprzetem i w dowolnym czasie —
przedmiot wykonania - dziatka nr 159/4.

Dziatka oznaczona nr 150/4 jest zabudowana budynkiem gospodarczym dla
rolnictwa o powierzchni uzytkowej 35,00 m? — zapis w ksiedze wieczystej
JG1J/00030183/3. Wg zapisow zawartych w wypisie z kartoteki budynkéw, dziatka
gruntu oznaczona nr 150/4 zabudowana jest budynkiem gospodarstw rolnych o
powierzchni zabudowy 43,00 m>. W trakcie dokonywanych ogledzin przedmiotowych
nieruchomosci, budynek ten nie zostat udost¢pniony rzeczoznawcy majgtkowemu do
ogladu 1 wykonania niezbednych pomiaréw. Wg oceny rzeczoznawcy majatkowego,
przedstawiony ponizej budynek /serwis fotograficzny/ petni funkcje domu
mieszkalnego jednorodzinnego.
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Zdjecia powyZej przedstawiajg kompleks dziatek oznaczonych nr 150/3; 150/4; 150/6
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Zdjecia powyZej przdstawiajg komplek dziatek oznaczohych nr 159/4i 157/2

Tereny dziatek nr 159/4 1 157/2 nie sa ogrodzone. Tereny dzialek na dzien
dokonanych ogledzin sg uzytkowane rolniczo. Dziatki wg oswiadczenia dtuznika sg
przez niego wydzierzawiane.

Dziatka gruntu nr 150/4 jest zabudowana budynkiem gospodarczym dla
rolnictwa. Jest to zapis zawarty w ksiedze wieczystej JG1J/00030138/3. Wg oceny
rzeczoznawcy majatkowego, budynek peini funkcj¢ domu mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojacego. Diuznik nie umozliwil wejscia do budynku w celu
dokonania ogladu i wykonania stosownych pomiaréw. Nie przedstawil réwniez
dokumentéw, ktére moglyby wskazywac np. zmiang¢ sposobu uzytkowania budynku
gospodarczego dla rolnictwa na budynek mieszkalny. Wg zapiséw w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego obrebu Barcinek, dziatka gruntu wraz z
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budynkiem potozona jest na terenie, ktdérego przeznaczeniem jest - tereny rolne,
uprawy polowe i trwale uzytki rolne. Tereny zabudowy zagrodowe;j.

Bez szczegbtowej analizy zapisow zawartych w mpzp, ktére moze wykonac
uprawniony architekt pod katem zmiany sposobu uzytkowania budynku
gospodarczego przeznaczonego dla rolnictwa na funkcje budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, rzeczoznawca majatkowy dla oszacowania rynkowej wartosci
nieruchomosci w granicach dziatki gruntu nr 150/4 przyjmuje nastgpujace zatozenia:

- do wyceny naniesien na tej dzialce przyjmuje si¢ budynek gospodarczy dla
rolnictwa o powierzchni uzytkowej 35,00 m?,

- standard wykonczenia — $redni.
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W przypadku gdy dtuznik przedstawi do wgladu rzeczoznawcy majatkowemu
dokumenty, z ktoérych bedzie jednoznacznie wynikala mozliwos¢ korzystania z tego
budynku jako budynku mieszkalnego jednorodzinnego, warto$¢ tej nieruchomosci
zostanie przez niego skorygowana.

Najblizsze sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci, stanowig tereny o niskiej
intensywnosci zabudowy. Przewaza zabudowa jednorodzinna oraz zagrodowa.

5.1. Przeznaczenie w planie miejscowym.

Zgodnie z zapisami zawartymi w Uchwale Nr XXXVI/219/2005 Rady Gminy
Stara Kamienica z dnia 14.06.2005 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu Barcinek przedmiotowe nieruchomosci
gruntowe potozone sg na obszarach oznaczonych:

- dziatki nr 150/3; 150/4 i 150/6 symbolem R, RM - tereny rolne, uprawy
polowe i trwale uzytki rolne. Tereny zabudowy zagrodowej.

- dziatki nr 157/2 i 159/4 symbolem R - tereny rolne, uprawy polowe i
trwate uzytki rolne.
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6. Wybér rodzaju okreslanej wartosci, podejScia, metody i techniki
wyceny.

Zgodnie z celem niniejszej wyceny, biegly okreslit wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wg sposobu uzytkowania /WRU/
wynikajacego z zapiséw zawartych w Uchwale Nr XXXV1/219/2005 Rady Gminy
Stara Kamienica z dnia 14.06.2005 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu Barcinek.

Dla takiego podmiotu, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami, cen¢
nieruchomosci okresla si¢ na podstawie jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majagtkowego (art. 67 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Na gruncie tej ustawy, okreslanie wartosci nieruchomosci dokonuje si¢ na
podstawie dziatu IV, rozdziat I, art. 149.

Przepisy tego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie w planie miejscowym, a takze bez wzgledu na
podmiot wtasnosci, z wylaczeniem okreslenia wartosci nieruchomos$ci w zwigzku z
realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ migedzy innymi:

1) okreslenia wartosci rynkowe;j,

2) okreslenia warto$ci odtworzeniowej.

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

Wartos¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze, jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne.

Wyceny nieruchomo$ci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsé
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego
elementy podejs¢ poprzednich.

Dla wycenianej nieruchomosci, uwzgledniajac cel wyceny, okreslona zostanie
ich warto$¢ rynkowa, zgodnie z wymogami art. 67 ust. 1 i rozdziatem I ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

P.W. KON-BUD Jerzy Karpinski
Wycena nieruchomosci — p.w.konbud @onet.eu



Nieruchomosci gruntowe — Barcinek, dz. nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, gmina Stara Kamienica

Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci sformutowana zostata w art. 151.1
Ustawy i stanowi:

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

W punkcie 2 tego art. mamy zapis o warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci:

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

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 WSWP 1 —
Wartos$¢ rynkowa i1 warto$¢ odtworzeniowa - Pojecie ,,najbardziej prawdopodobna jej
cena”’ — to wyrazona w pienigdzu (zazwyczaj w miejscowej walucie) kwota, ktora,
rozsadnie biorgc, mozna uzyskac¢ w transakcji rynkowej w dniu wyceny (w dniu, na
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ktory zostata okreslona warto$c¢). Jest to najlepsza cena, ktéra, rozsadnie rzecz biorac,
moze uzyska¢ sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktérg, rozsadnie rzecz
biorac, zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie odnosi si¢ do ceny, ktéra zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie
jak np. sprzedaz z bonifikata.

Pojecie ,,mozliwa do uzyskania na rynku” — oznacza, iz wartos¢ nieruchomosci
jest wielkoscig szacowang, a nie kwotg z gory S$cisle okreslong lub faktycznie
zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktéra w dniu wyceny mozna zawrzec
transakcj¢ odpowiadajaca wszystkim wymogom definicji warto$ci rynkowe;.

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

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie
kosztowe, w ktérym okresla si¢ oddzielnie wartos¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego
czesci sktadowych.

Art.154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, naktada na rzeczoznawce
obowiazek wyboru wlasciwego podej$cia oraz metody i techniki z uwzglednieniem w
szczegllnosci celu wyceny, rodzaju 1 potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej
dla niej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stanu jej zagospodarowania oraz dostgpnych danych o cenach
nieruchomos$ci podobnych.

Artykut ten wraz z art. 152 1 153 cytowanej Ustawy, tworzg prawne podstawy
algorytmu wyceny nieruchomosci, na ktéry sktadaja si¢ podejscia, metody i techniki.
Przepis ten wskazuje, ze do uprawnien rzeczoznawcy nalezy wybodr podejs$¢, metod 1
technik, gdyz nie wystepuja one pojedynczo i istnieje mozliwos$¢ ich wyboru. Wybor
ten jednak nie moze by¢ dowolny, lecz oparty na racjonalnych przestankach, ktére
powinny znalez¢ wyraz w uzasadnieniu operatu szacunkowego.

Aktualna rynkowa wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej okreslona
zostanie dla mozliwego sposobu uzytkowania nieruchomos$ci gruntowych
wynikajacych z zapiséw zawartych w Uchwale Nr XXXV1/219/2005 Rady Gminy
Stara Kamienica z dnia 14.06.2005 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu Barcinek dla stanu nieruchomosci na dzien
26.08.2021 roku oraz w cenach na dzien 10.01.2022 r.
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Biorac pod uwage:

- cel wyceny,

- rodzaj nieruchomosci,

- funkcji wyznaczonej dla niej w planie miejscowym,
rzeczoznawca w oparciu o przestanki wynikajace z cytowanych uwarunkowan Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, przyjal podejscie poréwnawcze dla oszacowania
aktualnej warto$ci nieruchomosci.

Uwzgledniajac powyzsze, okreslenie wartosci rynkowej danej nieruchomosci
odpowiadajace jej charakterowi, jest wyceng odzwierciedlajacg indywidualne
mozliwosci funkcjonalne, jakie w warunkach lokalnego rynku stwarza przedmiotowa
nieruchomos¢.

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

- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych,

- opis nieruchomos$ci i jej cech o cenie transakcyjnej minimalnej C, 1
nieruchomosci i jej cenie maksymalnej Ciax,

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

- okreslenie zakresu sumy wspdétczynnikéw korygujacych jako:

Cuin/ Cy 1 Cha/Ca

- okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikéw
korygujacych tych cech,

- okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

WR = Cs'r X Zl.li
i=1

gdzie:

u; — warto$¢ wspodiczynnikow odzwierciedlajagcych ocen¢ nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych,

obliczenie sumy wspétczynnikéw korygujacych,

przy zastosowaniu metody mozna stosowa¢ dodatkowo wspétczynnik
korekcyjny K, przedziatu (0,90 — 1,10).

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Badaniem i analizg obje¢to rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych i
niezabudowanych potozonych na terenie miejscowosci gminy Stara Kamienica oraz
sgsiadujacych gmin powiatu karkonoskiego. Badaniem objeto lata 2020 — 2022.

W obrocie prywatnym dominowatly transakcje w obrocie starych budynkéw
mieszkalno-gospodarczych. Uzyskiwane ceny transakcyjne uzaleznione byty od
potozenia na rynku nieruchomosci, stanu technicznego i standardu budynku, wielkos$ci
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samych zabudowan jak i wielko$ci dziatki gruntu, na ktérej posadowione byly te
nieruchomosci budynkowe. Najwyzsze ceny uzyskuja nieruchomos$ci potozone w
niedalekim sgsiedztwie miast i miejscowosci 0 znaczeniu wczasowo-turystycznym.

Pojedyncze transakcje sprzedazy doméw w budowie badz nowych doméw
posadowionych na terenach wsi oraz lokali mieszkalnych poza strefg wptywéw miast
potwierdzajag zasade, wedlug ktorej ceny uzyskiwane za te nieruchomos$ci nie
przekraczaja kosztu ich odtworzenia.

Z uwagi na stosunkowo wysokie ceny i malejaca podaz dziatek budowlanych
na terenie miast, inwestorzy skierowali swoje zainteresowania na tereny wsi
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie miast.

Takiemu zachowaniu si¢ rynku sprzyjaty przepisy podatkowe zwigzane z tzw.
duzg ulgg budowlang, przynalezno$cig do KRUS-u.

Aktualnie, dziatki budowlane oraz rozpocz¢te budowy doméw na tych terenach
sg przedmiotem dziatan inwestycyjnych ich wtascicieli i nie stanowig one jeszcze
bogatej oferty tego rodzaju towaru na rynku nieruchomosci.
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Nieruchomosci zabudowane na terenach wiejskich w sgsiedztwie miast
nabywane sg na cele rekreacyjne 1 w tym wypadku moda na okre§lone wioski zmienia
sie. Daje si¢ zaobserwowac¢ rowniez w tym sektorze rynku nieruchomosci, tendencje
do preferowania przez inwestoréw terenow wiejskich w bezposrednim sasiedztwie
miast. Niewielka odlegtos¢ 1 dogodny dojazd do miasta, brak czynnikéw
powodujacych ucigzliwo$¢ sasiedzka czy tez wynikajaca z rozbudowanej
infrastruktury technicznej powoduje zwigkszajace si¢ zainteresowanie tymi obszarami
pod planowane inwestowanie w budowe¢ domu mieszkalnego czy wrgcz nabywanie
doméw — stara zabudowa — na cele mieszkalne.

Okreslajac rynkowg wartos¢ wycenianej nieruchomosci, rzeczoznawca zatozyt,
ze inflacja nie przekroczy wielko$ci prognozowanych, stan gospodarki panstwa w tym
dochody ludnosci nie ulegng dalszemu pogorszeniu badz zatamaniu. Zgodnie z
zatozeniami rzadu, podejmowane dziatania na rzecz rozwoju matej i $redniej
przedsigbiorczosci, programu pierwsza praca, zmiany w prawie budowlanym,
podatkowym, uproszczenie procedur zwigzanych z podjeciem dziatalnosci
gospodarczej oraz kolejne, maja na celu ozywienie gospodarki. Ozywienie gospodarki
i w konsekwencji wzrost popytu spowoduje wzrost cen rob6t budowano montazowych
oraz obrét nieruchomosci juz istniejacych.

Do analizy przyjeto transakcje w obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi
niezabudowanymi jakie mialy miejsce na rynku wtérnym, pomiedzy osobami
fizycznymi. Nieruchomosci gruntowe na bazie ktérych dokonano oszacowania
przedmiotowej nieruchomosci, posiadaty uzytki takie jak: pastwiska trwale, taki,
tereny lesne, czyli poréwnywalne z uzytkami jakie przypisane s3 wycenianej
nieruchomosci gruntowej.

8. OKkreslenie wartosci nieruchomeosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych okre§lono cechy rynkowe, ktére w zasadniczy sposéb wptywaja na
warto$¢ nieruchomosci, uwzgledniajac jednoczes$nie katalog cech nieruchomosci § 134
ust. 2 Ustawy:
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— “Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w
szczegolnosci jej rodzaj, potozZenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie
zagospodarowania, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami’.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane — wykaz transakcji w obrocie
nieruchomosciami gruntowymi o pow. powyZej 1 ha zaistniate na terenie powiatu karkonoskiego
w ostatnich 2 latach /nieruchomosci gruntowe nie przeznaczone pod zabudowe/

Data Gmina Wie§ /obreb/ Przeznaczenie w Powierzchnia Cena Cena
transakcji planie/ rodzaj
uzytkéw gruntu transakcyjna z4/m’
m’ 7t

2021-08-12 | Jezoéw Sudecki Janowek rolne, las 12 878 11 000,00 0,85
2021-05-10 | Piechowice Piechowice rolne, las 70 347 220 000,00 3,13
2021-03-25 | Piechowice Gorzyniec jw. 26031 410 000,00 15,75
2021-03-19 | Piechowice Gorzyniec jw. 29437 353 244,00 12,00
2021-02-11 | Jezéw Sudecki Ploszczyna jw. 20000 37 000,00 1,85
2021-02-02 | Piechowice Gorzyniec jw. 15476 240 000,00 15,51
2020-12-23 | Jezéw Sudecki Jandéwek jw. 74 185 150 000,00 2,02
2020-11-24 | Jezéw Sudecki Siedlgcin jw. 189 400 160 000,00 0,84
2020-11-05 | Jezéw Sudecki Dziwiszéw jw. 10 300 40 000,00 3,88
2020-10-13 | Stara Kamienica Nowa jw. 19 289 20 000,00 1,04

Kamienica
2020-09-18 | Jezéw Sudecki Czernica jw. 60 700 150 000,00 2,47
2020-08-10 | Piechowice Piechowice jw. 193 767 767 100,00 3,96
2020-07-23 | Jezéw Sudecki Siedlecin jw. 31 600 47 400,00 1,50
2020-07-02 | Stara Kamienica Kromnéw jw. 54 500 80 000,00 1,47
2020-07-02 | Stara Kamienica Kromnéw jw. 50 800 80 000,00 1,57
2020-07-02 | Jezéw Sudecki Janéwek jw. 35500 75 000,00 2,11
2020-05-28 | Stara Kamienica Antoniow jw. 28 039 185 000,00 6,60
2020-03-27 | Szklarska Por¢ba Szklarska jw. 32727 340 000,00 10,39

Porgba
2020-03-09 | Stara Kamienica Antoniow jw. 25512 140 000,00 5,49
2020-02-25 | Jezéw Sudecki Czernica jw. 11 200 21 000,00 1,88
2020-02-25 | Jezéw Sudecki Czernica rolne, las 24 400 43 000,00 1,76
2020-01-13 | Szklarska Porgba Szklarska rolne, las 15939 500 000,00 31,37

Porgba

W dalszej analizie pominigto transakcje o cenach minimalnych i maksymalnych, znaczgco
roZnigce od ceny jednostkowej sredniej oraz potoionych na terenach miejskich /oznaczono kolorem

czerwonym/.
Srednia cena transakcyjna 2,72 zt/m?
Cena maksymalna 6,60 zt/m>
Cena minimalna 1,04 zi/ha

P.W. KON-BUD Jerzy Karpinski
Wycena nieruchomosci — p.w.konbud @onet.eu



Nieruchomosci gruntowe — Barcinek, dz. nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, gmina Stara Kamienica

Wartos$ci brzegowe poprawek:

- gbérna granica poprawek
- dolna granica poprawek

6,60 : 2,72 =2,4265
1,04 : 2,72 = 0,3824

Na podstawie analizy przeprowadzonej przez Zespét Badan i Analiz przy Karkonoskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych w Jeleniej Gérze na dwoéch prébkach statystycznych,
ustalono wagi cech rynkowych uwzgledniajac preferencje inwestoréw. Pierwsza probka w ilosci 17
os6b sktadata si¢ z oséb niezwigzanych zawodowo z rynkiem nieruchomosci (konsumentéw i
nabywcéw), ktére zbywaty lub nabywaty nieruchomosci w okresie ostatnich trzech lat, a takze oséb,
ktére maja stanowczy zamiar naby¢ w najblizszym czasie nieruchomo$¢. Druga prébka w ilo$ci 15 oséb
skladata si¢ z os6b zawodowo zwiazanych z rynkiem nieruchomo$ci (rzeczoznawcy majatkowi i
posrednicy).
Przy obliczaniu $rednich wag, do wynikéw drugiej probki zastosowano wspéiczynnik
uwzgledniajacy znajomo$¢ rynku nieruchomo$ci w wysokosci réwniej 2,0. Ustalono wagi cech
rynkowych nastepujaco:

-20-
Wplyw wyselekcjonowanych cech rynkowych ustalono poprzez okreslenie ich
wag i przypisanych  im  poziomoéw, ktore  zroimicowano ze  wzgledu  na
zdefiniowane w  poniiszej  tabeli cechy rynkowe  wystgpujgce na  obszarze
badanego sektora lokalnego rynku nieruchomosci.
Czes¢ nieruchomosci przeznaczona na cele rolno-lesne:

L.p. Atrybuty Procentowy | Skala atrybutu Waga
udziat w Atrybutu
rynku

1 Lokalizacja 25 % bardzo dobra 2

dobra 1
$rednia 0
2. Uzbrojenie terenu 10 % petne 2
w zasiegu 1
brak 0
3. Powierzchnia dziatki 20 % mata do 10 000 m* 3
$rednia 10 001 m? - 2
50 000 m?
duza 50 001 m? — 100 000 | 1
mZ
b. duza powyzej 100 000 |0
n12

4. Ksztalt dziatki 15 % korzystny 2

$rednio korzystny 1

niekorzystny 0

5. Dostgpnos¢ komunikacyjna 15 % bardzo dobra 2
dobra 1

$rednia 0

6. Przeznaczenie w planie 15% - rolne — las 2
zagospodarowania - las 1

- zielen 0

Porownanie nieruchomosci wycenianej w pryzmacie cech rynkowych nieruchomosci z probki
reprezentatywnej
L.p. |Rodzaj cechy Procentowy Nieruchomosci
wplyw cechy - - —
wyceniana 0 cenie max o cenie min

1. Lokalizacja 25% +625% | §rednie dobre $rednie
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2. Uzbrojenie terenu 10 % +2,50% | brak w zasiggu brak

3. Powierzchnia dziatki 20 % +5,00% | mata 9 500 m’ srednia 28 039 | $rednia 19 289
duza 53700 m* | m? m?

4. Ksztatt dziatki 15% +2,50% | $rednio korzystny nie korzystny
korzystny

3. Dostepnosé 15% +3,75% | $rednia dobra $rednia

komunikacyjna
6. Przeznaczenie w planie 0% rolne, las rolne, las rolne, las
=21 -

Wplyw cechy na wartos¢ rynkowgq oraz wspotczynniki korygujqce
ceny nieruchomosci przyjetych do poréwnania

L.p. Rodzaj cechy Procentowy | Zakres Wartos¢
wplyw  na | wspéiczynnikéw wspotcz.
ceche korygujacych

1. Lokalizacja 31,25 % 0,7584 - 0,1195 0,7584

2. Uzbrojenie terenu 12,50 % 0,3033 — 0,0478 0,0478

3. Powierzchnia dziatki 25,00 % 0,6066 — 0,0956 0,6066

0,0956

4. Ksztatt dziatki 12,50 % 0,3033 - 0,0478 0,1755

5. Dostgpnos¢ komunikacyjna 18,75 % 0,4549 - 0,0717 0,0717

6. Przeznaczenie w planie zagospodarowania 0% 0,0000 — 0,0000 0,0000

Suma 100 % 2,4265 - 0,3824 1,6600
1,1490

Stosujgc  zasade ostroinej wyceny oraz uwzgledniajgc stan rynku nieruchomosci
gruntowych, rzeczoznawca majgtkowy zastosowat wspoétczynnik korygujgcy w wysokosci 0,90.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe

Data Gmina Wie§ /obreb/ Przeznaczenie w Powierzchnia Cena Cena
transakcji planie/ rodzaj
uzytkéw gruntu transakcyjna z4/m’
m’ 7t
2021-07-12 | Stara Kamienica Stara zabud. mieszk. 1702 38 500,00 22,62
Kamienica
2021-06-24 | Stara Kamienica Kromnéw jw. 2159 80 000,00 37,05
2021-06-21 | Stara Kamienica Wojcieszyce jw. 1593 105 616,00 66,30
2021-06-21 | Stara Kamienica Wojcieszyce jw. 1 646 109 130,00 66,30

P.W. KON-BUD Jerzy Karpinski
Wycena nieruchomosci — p.w.konbud @onet.eu



Nieruchomosci gruntowe — Barcinek, dz. nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, gmina Stara Kamienica

2021-06-14 | Stara Kamienica Kopaniec jw. 1501 60 000,00 39,97
2021-06-07 | Stara Kamienica Rybnica jw. 2500 70 000,00 28,00
2021-05-31 | Stara Kamienica Rybnica jw. 3000 103 000,00 34,33
2021-03-04 | Stara Kamienica Kromnéw jw. 3400 34 000,00 10,00
2021-02-01 | Stara Kamienica Antoniéw jw. 5755 410 000,00 71,24
2021-01-19 | Stara Kamienica Kromnéw jw. 2509 85 000,00 33,88
2021-01-04 | Stara Kamienica Antoniow jw. 656 23 000,00 35,06
2020-12-30 | Stara Kamienica Antoniow jw. 1 060 37 100,00 35,00
2020-12-24 | Stara Kamienica Stara zabud. zagrodowa 7200 50 400,00 7,00
Kamienica
2020-11-30 | Stara Kamienica Antoniéw zabud. mieszk. 5181 199 000,00 38,41
2020-09-22 | Stara Kamienica Chromiec jw. 1928 100 000,00 51,87
2020-09-21 | Stara Kamienica Kopaniec jw. 1968 50 000,00 25,41
2020-07-20 | Stara Kamienica Wojcieszyce jw. 2 405 120 250,00 50,00
2020-06-19 | Stara Kamienica Wojcieszyce jw. 2850 129 000,00 45,26
2020-06-18 | Stara Kamienica Wojcieszyce jw. 5087 80 000,00 15,73
2020-05-25 | Stara Kamienica Stara jw. 1834 54 000,00 29,44
Kamienica
2020-05-20 | Stara Kamienica Stara jw. 1394 54 000,00 38,73
Kamienica
2020-05-16 | Stara Kamienica Antoniow jw. 3088 162 000,00 52,46
2020-03-20 | Stara Kamienica Antoniéw jw. 4700 150 000,00 31,91
2020-02-21 | Stara Kamienica Stara jw. 1771 57 000,00 32,19
Kamienica
2020-02-17 | Stara Kamienica Wojcieszyce jw. 670 25 000,00 37,31

W dalszej analizie pominigto transakcje o cenach minimalnych i maksymalnych, znaczgco
roZnigce od ceny jednostkowej sredniej /oznaczono kolorem czerwonym/.

Srednia cena transakcyjna 35,73 zt/m?
Cena maksymalna 52,46 zt/m*
Cena minimalna 15,73 zt/ha

Warto$ci brzegowe poprawek:

- goérna granica poprawek 52,46 : 35,73 = 1,4682
- dolna granica poprawek 15,73 : 35,73 = 0,4402

Po przeanalizowaniu caloksztaltu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowych na terenie
Kowar i Piechowic oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej o przeznaczeniu — pod zabudowg szeroko rozumiang, ustalone zostaty
nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wycenianych nieruchomosci.
Wyniki tej analizy potwierdzone zostaty przez Zespét Badan i Analiz Rzeczoznawcéw Majatkowych
powolany w trakcie szkolen organizowanych przez Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczonzawcéw
Majatkowych Jelenia Géra-Watbrzych z udziatem rzeczoznawcéw majatkowych z catej Polski.
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Na podstawie analizy tego rynku ustalono, Zze atrybutami cenotwérczymi na rynku tych
nieruchomosci sg:

- lokalizacja — uwzgledniajaca atrakcyjno$¢ potozenia dla funkcji — 20%,
- uzbrojenie terenu — 10%,
- powierzchnia dziatki — 15%,

- ksztalt dziatki — 10%,

- dostgpno$¢ komunikacyjna — 15%,
- przeznaczenie w planie zagospodarowania — 15%,
- sasiedztwo i otoczenie — 15%.

Dla ustalonych i opisanych wyZzej cech rynkowych przyjeto na podstawie analizy transakcji i

referencji nabywcow, skale wg poniiszego zestawienia w tabeli.

L.p. Atrybuty Procentowy | Skala atrybutu Waga
udziat w Atrybutu
rynku

1 Lokalizacja 20 % bardzo dobra 2

dobra 1

Srednia 0

2. Uzbrojenie terenu 10 % petne 2
w zasiegu 1

brak 0

3. Powierzchnia dziatki 15 % mata do 656 m’ 3
$rednia 656 m* — 1 060 m? 2

duza 1 061 m* — 3 000 m* 1

b. duza powyzej 3 000 m? 0

4. Ksztatt dziatki 10 % korzystny 2
$rednio korzystny 1

niekorzystny 0

5. Dostepnos¢ komunikacyjna 15 % bardzo dobra 2
dobra 1

Srednia 0

6. Przeznaczenie w planie 15% - teren zabud. mieszk. 1
zagospodarowania - tereny zabud. zagrodowej | 0

7. Sasiedztwo i otoczenie 15 % bardzo dobre 2
dobre 1

Srednie 0

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej w pryzmacie cech rynkowych nieruchomosci z probki

reprezentatywnej
L.p. Rodzaj cechy Procentowy Nieruchomosci
wplyw - - —
cechy wyceniana 0 cenie max o0 cenie min
1. | Lokalizacja 20 % $rednia bardzo dobra $rednia
2. | Uzbrojenie terenu 10 % w zasiggu pelne w zasiggu
3. | Powierzchnia dziatki 15 % duza 2 400 m’ duza 3 088 m’ b. duza 5 087 m’
mata 400 m?
4. | Ksztalt dziatki 10 % $rednio korzystny korzystny $rednio korzystny
5. | Dostgpnosé 15 % $rednia dobra Srednia
komunikacyjna
6. | Przeznaczenie w planie 15 % tereny zabud. teren zabud. tereny zabud.
zagrodowej mieszk. mieszk.
7. Sasiedztwo i otoczenie 15 % $rednie dobre Srednie

Wplyw cechy na wartos¢ rynkowgq oraz wspétczynniki korygujqce
ceny nieruchomosci przyjetych do poréwnania
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L.p. Rodzaj cechy Procentowy Zakres Warto$é
wplyw wspotczynnikéw wspotcz.
na korygujacych
ceche
1. Lokalizacja 20 % 0,2936 — 0,0880 0,0880
2. Uzbrojenie terenu 10 % 0,1468 —0,0440 0,0440
3. Powierzchnia dziatki 15 % 0,2203 - 0,0661 0,2203
0,0661
4. Ksztatt dziatki 10 % 0,1468 — 0,0440 0,0440
5. Dostgpno$¢ komunikacyjna 15 % 0,2203 - 0,0661 0,0661
6. Przeznaczenie w planie zagospodarowania 15% 0,2202 - 0,0660 0,0660
7. Sasiedztwo i otoczenie 15% 0,2202 - 0,0660 0,0660
Suma 100 % 1,4682 - 0,4402 0,5944 /0,4402/

Stosujqc zasade ostroinej wyceny oraz uwzgledniajgc stan rynku nieruchomosci
gruntowych, rzeczoznawca majgtkowy zastosowat wspoétczynnik korygujgcy w wysokosci 0,90.

-24-

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze w badanym okresie czasu
ceny nieruchomosci  zabudowanych  domami  mieszkalnymi, budynkami
gospodarczymi przeznaczonymi dla rolnictwa zawarte byty w przedziale 38 000,- zt
do 699 000,- zi. Najwyzsza cen¢ uzyskal nowy dom mieszkalny jednorodzinny
wybudowany w I-ej dekadzie XXI wieku. Uzyskiwane ceny transakcyjne uzaleznione
byty od potozenia na rynku nieruchomosci, stanu technicznego i standardu budynku,
wielkosci samych doméw jak i wielkos$ci dziatki gruntu, na ktérej posadowione byly
te nieruchomosci budynkowe.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane poddane analizie 7 terenu miejscowosci gminy Stara Kamienica

Pow. Pow.
L.| Adres Data o | PO | g | Cennlaemna | Cena
m? wm
1 | Rybnica - JG1J/00010628/9 06.2021 r. 500,- 105 000,-
2 | Kopaniec — JG1J/00029387/3 06.2021 r. 1 000,- 100 000,-
3 | Kopaniec — JG1J/00094492/8 05.2021 r. 6 900,- 1 100 000,-
4| A - Wojcieszyce 55 dz. 118/1 03.2021 r. 1 400,- 60 000,-
5 | Kopaniec — dz. 42/1, 43/1 01.2021 r. 192,00 | 3200,- 216 000,- 1125,-
6 | Barcinek 10A — dz. 306/6 01.2021 r. 700,- 70 000,-
7 | Stara Kamienica - dz. 64/19 11.2020r. 2 326,- 369 000,-
8 | Wojcieszyce ul. Uzdrowiskowa 10.2020r. 1 899,- 699 000,-
B - Wojcieszyce ul. Karkonoska 21
9 |dz. 183/5 10.2020 1. 6257,- 230 000,-
10 [ Wojcieszyce ul. Karkonoska 19 10.2020r. 6438,- 299 000,-
11| Rybnica 10.2020 1. 1 000,- 450 000,-
12 [ Wojcieszyce ul. Karkonoska 26 09.2020 . 700,- 38 000,-

P.W. KON-BUD Jerzy Karpinski
Wycena nieruchomosci — p.w.konbud @onet.eu



Nieruchomosci gruntowe — Barcinek, dz. nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2, gmina Stara Kamienica

13 | Chromiec — dz. 78/2 09.2020 r. 1928,- 100 000,-
14 | Mata Kamienica 09.2020 . 2 508,- 88 148,-
15 | Stara Kamienica - dz. 678 07.2020 . 3317,- 320 000,-
16 | Rybnica 80 06.2020 r. 4 600,- 77 000,-
17 | Wojcieszyce ul. Cisowa 05.2020 1. 3 339,- 875 000,-
18 | C - Mata Kamienica 58 dz. 273, 274 05.2020 1. 1700-| 240 000.-
19 | Stara Kamienica 12 05.2020 . 1257,- 400 000,-
20 | Wojcieszyce dz. 239/144 05.2020r. 2 000,- 496 000,-
21 | Antoniéw 65 01.2020 r. 1978,- 490 000,-
-25-

Uwzgledniajac  powyzsza sytucje rynku nieruchomos$ci  gruntowych
zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej, budynkami gospodarczymi
przeznaczonymi dla rolnictwa na terenie miejscowosci gminy Stara Kamienica,
okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci odpowiadajace jej
charakterowi, jest wyceng odzwierciedlajgca indywidualne mozliwosci funkcjonalne,
jakie w warunkach lokalnego rynku stwarza przedmiotowa nieruchomos¢.

Z uwagi na ilos¢ zawartych w badanym okresie transakcji na terenie
miejscowosci gminy Stara Kamienica, wycen¢ wykonano przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami nieruchomosci
podobnych.

Dla okre$lenia wag cech rynkowych wykorzystano przez analogi¢ wyniki analiz i badan
przeprowadzonych przez Zespét Badan i Analiz Rzeczoznawcéw Majatkowych powotany w trakcie
szkolenia organizowanego przez Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w
Jeleniej Gorze z udzialem rzeczoznawcéw majatkowych z catej Polski, na dwéch prébkach
statystycznych ustalono wagi cech rynkowych dla budynkéw mieszkalnych.

Na podstawie analizy tego rynku nieruchomos$ci, dokonanej w oparciu o akty notarialne i
informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomos$ciami oraz analizy przeprowadzonej przez Zesp6t
Badan i Analiz przy Karkonoskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych w Jeleniej Gérze
ustalono, ze atrybutami cenotwérczymi na rynku nieruchomo$ci — doméw mieszkalnych oraz
budynkéw gospodarczych dla rolnictwa - sa:

Lokalizacja, w tym lokalizacja szczegotowa - nalezy przez to rozumieé usytuowanie dla
okreslonej funkcji (w tym przypadku tereny zabudowy mieszkaniowej, mieszkalno-gospodarczej),
charakter miejscowosci lub dzielnicy, atrakcje turystyczne, dostgpnos¢ komunikacyjng, sqsiedztwo
korzystne dla funkcji, widoki, nastonecznienie, bliskosc¢ terenow zielonych i rekreacyjnych, itp.

Wielkos¢ budynku - dotyczy wielkosci obiektow budowlanych wzniesionych w granicach
dziatki.

Wielkos¢ i ksztalt dziatki - dotyczy wielkosci dziatki, a takze jej ksztattu, uwzgledniajgc
mozliwos¢ racjonalnego jej zagospodarowania.

Rodzaj prawa do gruntu - nalezy przez to rozumie¢: prawo wlasnosci, prawo uzytkowania
wieczystego.

Stan techniczny budynku - nalezy przez to rozumied, jakosé¢ techniczng budynkow i budowli
(stopien zuzycia technicznego), rodzaj zastosowanych materiatow, jakos¢ robot budowlanych, wady
budowlane.

Stan funkcjonalny budynku - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj zabudowy, powigzanie funkcji
podstawowych z funkcjami uzupetniajgcymi, a takze mozliwos¢ adaptacji i modernizacji (stopien
zuzycia funkcjonalnego).
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Atrakcyjnosé budynku ( architektoniczna i historyczna) - nalezy przez to rozumieé¢ wyglgd

zewnetrzny budynku, jego forme oraz dostosowanie do architektury obiektow sgsiednich i architektury
regionalnej.

(energia elektryczna, wodociqg, gazocigg, kanalizacja, telefon, cieptocigg)

Uzbrojenie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ mozliwos¢ uzbrojenie terenu w media

Stan zagospodarowania- nalezy przez to rozumieé zagospodarowanie i funkcjonalnosc catej

nieruchomosci: wewnetrzna komunikacja, parking, zielen, elementy matej architektury, urzqdzenia
sportowe, zabudowania pomocnicze (gospodarcze, techniczne, garazowe) itp.

Inne; w tym renoma, konkurencyjnosc.

Wyniki tych analiz i badan przestawiono w tabeli poniZej:

L.p. Atrybuty Procentowy Skala atrybutu Waga

udzial w rynku atrybutu
1. Potozenie na rynku nieruchomosci | 33 % bardzo korzystna, 3
korzystna 2
$rednio korzystna 1
niekorzystna 0
2. Wielko$¢ budynku 10 % duzy 2
$redni 1
maty 0
3. Wielkos¢ i ksztatt dziatki 9% korzystny 2
$rednio korzystny 1
malo korzystny 0
4. Rodzaj prawa do gruntu 2 % wilasno$é 1
uzytkowanie wieczyste 0
5. Stan techniczny budynku 12 % bardzo dobry 4
dobry 3
$redni 2
mierny 1
zty 0
6. Stan funkcjonalny budynku oraz 11% bardzo dobry 3
standard pomieszczen dobry 2
$redni 1
zty 0
7. Atrakcyjno$¢ budynku 6% bardzo dobra 3
/architektura i historia/ dobra 2
$rednia 1
mata 0
8. Uzbrojenie terenu 7% ponadstandardowe 2
pelne 1
niepetne 0
9. Uksztattowanie i stan 8 % bardzo korzystny 3
zagospodarowania dziatki, w tym korzystny 2
parkingi $rednio korzystny 1
mato korzystny 0
10. Inne; w tym: standard 2% wysoki 2
pomieszczen, renoma, przecigtny 1
konkurencyjno$é niski 0

Z uwagi na brak danych o powierzchniach uzytkowych budynkéw przyjetych do

poréwnania /dane takie nie byly zawarte w aktach notarialnych jak réwniez w ksiggach wieczystych
prowadzonych dla poszczegélnych nieruchomos$ci/, biegly dla celéw niniejszej opinii oszacowatl
»~powierzchni¢ obliczeniowa budynkéw” przyjetych do poréwnania jak réwniez budynku wycenianego
wg algorytmu:

Poo. =P, x /3, Wipi + Y, Wini/
gdzie:

Powi. — powierzchnia obliczeniowa budynku,
P, — powierzchnia zabudowy budynku okre$lona na podstawie danych zawartych w systemie

informatycznym Os$rodka Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej Starostwa

Jeleniogdrskiego,

P,

Wkei — wskaznik i-tej kondygnacji podziemnej z uwzglednieniem udziatu i-tej kondygnacji w

Wkni — wskaznik i-tej kondygnacji nadziemnej z uwzglednieniem udziatu i-tej kondygnacji w
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P,
UWAGA: wyznaczong w w/w sposob ,,powierzchnie obliczeniowqg” nie nalezy utozsamiacé z
Jjakgkolwiek powierzchnia normowg, w mysl PN-ISO 9836:1997 lub PN-70/B-02365.

A — Wojcieszyce 55 B — Wojcieszyce ul. Karkonoska 21
-27 -

C — Mata Kamienica 58

Nieruchomos¢ wyceniana

Powierzchnia obliczeniowa:

Nieruchomos¢ A Poy. = 123 x /1,0 + 0,60/ = 196,80 m?

Przyjeto do dalszej analizy 200 m?
Nieruchomo$¢ B Poo. = 192 x /0,30 + 1,0 + 1,0 + 0,60/ = 556,80 m”

Przyjeto do dalszej analizy 550 m?
Nieruchomo$¢ C Pos. = 282 x /1,0 + 1,00/ = 564,00 m’

Przyjeto do dalszej analizy 570 m?
Nieruchomos$¢ szacowana Poy. =43 x /1,0 + 0,60/ = 68,80 m>

Przyjeto do dalszej analizy 70 m”
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Nieruchomosci przyjete do porownania:

Pow. obliczeniowa
Data Cena
2 .
L.p.| Adres budynku w m iz faczna Cena jedn.
w zt
1 | A - Wojcieszyce 55 200,00 | 03.2021 | 60 000,- 300.,-
2 | B — Wojcieszyce ul. Karkonoska 21 550,00 | 10.2020 | 230 000,- 418,-
3 | C — Mata Kamienica 58 570,00 | 05.2020 | 240 000,- 421,-

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Cuax = 421,- z/m?
Cuin = 300,- zI/m?
AC = Cuax— Cuin = 121,- zZl/m?

-28 -
Okreslenie wplywu cech rynkowych na wartos¢ wycenianej nieruchomosci:
L.p. |[Rodzaj cechy Procentowy wptyw | Kwotowy wplyw na
na cen¢ ceng /zl/
1. Lokalizacja 33% 41,-
2. Wielko$¢ budynku 10% 12,-
3. Wielko$¢ i ksztalt dziatki 9% 11,-
4. Rodzaj prawa do gruntu 2% 2,-
5. Stan techniczny budynku 12% 15,-
6. Stan funkcjonalny budynku oraz standard | 11% 13,-
pomieszczen
7. Atrakcyjno$¢ budynku /architektura i historia/ 6% 7,-
8. Uzbrojenie terenu 7% 8,-
9. Uksztaltowanie i stan  zagospodarowania 8% 10,-
dziatki, w tym parkingi
10. Inne; w tym: renoma, konkurencyjno$é 2% 2,-
Suma 100 % 121,-
Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do porownan:
L.p. | Rodzaj cechy Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$é
wyceniana nr A nr B nr C
1. Lokalizacja $rednio korzystna bardzo $rednio
korzystna korzystna korzystna
2. Wielko$¢ budynku maty maty duzy duzy
3. Wielko$¢ i ksztalt | $rednio $rednio korzystna $rednio
dziatki korzystna korzystna korzystna
4. Rodzaj prawa  do | wlasno$é wilasno$é wlasnosé wlasnosé
gruntu
5. Stan techniczny | $redni $redni $redni $redni
budynku
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6. Stan funkcjonalny | $redni $redni $redni zty
budynku oraz standard
pomieszczen
7. Atrakcyjno$é mata mata $rednia mata
budynku /architektura i
historia/
8. Uzbrojenie terenu niepetne niepetne niepelne niepelne
9. Uksztaltowanie i stan | $rednio $rednio korzystne $rednio
zagospodarowania korzystne korzystne korzystne
dziatki, w tym parkingi
10. Inne; w tym: renoma, | niski niski przecigtny niski
konkurencyjno$¢
-29.
Tabela obrazujgca poréwnanie cech nieruchomosci:
L.p. [Rodzaj cechy Zakres Nieruchomos$¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomos$é
kwotowy nr A nr B nr C
1. Lokalizacja 41,- - 14,- - 28,- 0,-
2. Wielko$¢ budynku 12,- 0,- - 12,- - 12,-
3. Wielko$¢ 1 ksztalt 11,- 0,- - 6, 0,-
dziatki
4. Rodzaj prawa do 2,- 0,- 0,- 0,-
gruntu
5. Stan techniczny 15,- 0,- 0,- 0,-
budynku
6. Stan funkcjonalny 13,- 0,- 0,- + 4,-
budynku oraz standard
pomieszczen
7. Atrakcyjnosc 7,- 0,- - 4,- 0,-
budynku /architektura i
historia/
8. Uzbrojenie terenu 8,- 0,- 0,- 0,-
9. Uksztattowanie 1 stan 10,- 0,- - 5,- 0,-
zagospodarowania
dziatki, w tym parkingi
10. Inne; w tym: renoma, 2,- 0,- - 1,- 0,-
konkurencyjnosé¢
SUMA - 14.- - 50,- - 8,-
CENA JEDNOSTK. 300,- 418,- 421,-
WARTOSC 286,- 368,- 413,
JEDNOSTK. PO
POPRAWKACH
SREDNIA  CENA 356,- zZt/m’
JEDNOSTK. 1 m*
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Rynkowg warto$s¢ prawa wlasnosci nieruchomos$ci gruntowych w
granicach dzialek gruntu nr 159/4; 150/3; 150/4; 150/6 i 157/2 dla ktérych
prowadzona jest ksiega wieczysta JG1J/00030138/3 szacuje wg stanu na dzien
26.08.2021 roku - data dokonanych ogledzin oraz cen na dzien wykonania
niniejszego operatu szacunkowego tj. na dzien 10.01.2022 roku w wysokosci:

53 700,00 m* x 2,72 zi/m* x 1,1490 x 0,90 + 2 400,00 m* x 35,73 z/m* x
0,5944 x 0,90 + 400,00 m* x 35,73 zt/m* x 0,4402 x 0,90 + 70,00 m* x 356,00
zZi/m?* + 9 500,00 m? x 2,72 zZ¥/m* x 1,6600 x 0,90 = 151 044,77 zt + 45 873,89
zt + 5 662,20 z1 + 24 920,00 z1 + 38 604,96 z1 = 266 105,82 z1

W zaokragleniu : WNG wlk = 2 66 1 05, 00 Z{

Stownie: dwiescie szescdziesigt szesc tysigcy sto piec ztotych 00/100 groszy.
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w tym:

- dziatka gruntu nr 159/4 Wy we = 151 045,00 7t
- dziatka gruntu nr 150/3 Whrew =45 875,00 zt
- dziatka gruntu nr 150/4 W wi =24 920,00 7t

- dziatka gruntu nr 150/6 Whrewt. =5 660,00 z1

- dziatka gruntu nr 157/2 Wy wt =38 605,00 7t
REASUMUJAC:

Powyzsze rezultaty szacowania nieruchomosci gruntowych stanowi
odwzorowanie wystepujacych w dacie wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci
miejscowosci gminy Stara Kamienica, relacji rynkowych ksztattujgcych wysokos¢ cen
takich nieruchomosci.

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

Klauzule i ustalenia dodatkowe.

9.1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zostal w 3 egzemplarzach
zgodnie z zyczeniem Zleceniodawcy. Powielanie i kopiowanie jest zabronione.

9.2.  Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego
innego celu anizeli okre§lonego w opracowaniu.
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9.3. Poziom cen —na dzien 10.01.2022 roku.

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

9.5. Nie uwzgledniono, przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci,
mozliwych ograniczen /uméw dzierzawy 1 najmu lub innych obciazen — ktérych nie
ujawniono w niniejszym operacie z uwagi na brak informacji o ich ewentualnym
wystepowaniu. Stad tez w przypadku ich zaistnienia — warto$¢ wycenianej
nieruchomos$ci moze ulec zmianie.

-31 -

9.6. Oszacowanie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano na podstawie zaistnialych na rynku nieruchomosci transakcji w obrocie
nieruchomos$ciami podobnymi i w oparciu o uzyskane warto$ci netto. Zatem
oszacowana wartos¢ nieruchomosci jest wartoscia netto.

Zatgczniki..

- wypis z rejestru gruntdw, mapa ewidencyjna, mapa zasadnicza, wypis z rejestru
budynkoéw,
- odpisy Ksiegi Wieczystej JG1J/00030138/3.

Jelenia Gora 10.01.2022 rok.
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