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OPERAT SZACUNKOWY

prawo wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 wraz
z udziatem 5611/10000 w czesciach wspodlnych
budynku i w prawie wlasnosci dziatki gruntu oraz
prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej (dz. nr 885/2 i 885/4)

Adres nieruchomosci: Szklarska poreba, ul. B. Czecha 17; lokal nr 2
Oznaczenia geodezyjne:
Obreb: 0006 Szklarska Poreba
Powierzchnia uzytkowa lokalu: 133,08 m?
Dziatki nr 885/2 i 885/4 o0 pow. 879 m2

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci lokalowej: 184 000 zt brutto

stownie: sto osiemdziesiat cztery tysigce ztotych brutto

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
(dz. 885/2 1 885/4): 32 000 zt brutto

stownie: trzydziesci dwa tysigce ztotych brutto

Operat sporzadzit: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 31 pazdziernika 2017 roku
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17

oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

1) Prawo wiasno$ci do lokalu mieszkalnego nr 2 o powierzchni uzytkowej
133,08 m® wraz z udzialem wynoszacym 5611/10000 w czesciach
wspolnych budynku oraz prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 885/1 AM —
8. Lokal mieszkalny potozony jest na parterze budynku przy ul. B.
Czecha 17 w Szklarskiej Porebie. Dla nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta pod nr JG1J/00033411/2 przez Sad Rejonowy w
Jeleniej Gérze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

2) Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach
dziatek nr 885/2 i 885/4 AM — 8, obreb 0006 m. Szklarska Poreba, o
powierzchni tgcznej 879 m?. Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci
uregulowany jest w ksiedze wieczystej nr JG1J/00086948/1 prowadzone;j
przez Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis nieruchomosci:

Przedmiotowy lokal nr 2 jest jednym z dwdch lokali znajdujgcych sie

w budynku mieszkalnym dwulokalowym przy ul. B. Czecha 17 w Szklarskiej
Porebie. Potozony jest on na pierwszym pietrze — 2 kondygnacji budynku.
Do lokalu wchodzi sie od strony podworka. Lokal ten petni funkcje budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z odrebnym wejsciem i oddzielng czescig
rekreacyjno — ogrodowa.
Lokal wyposazony jest w nastepujgce instalacje:

[J wodng z ujecia miejskiego

[l kanalizacje miejska

[1 centralne ogrzewanie — piec gazowy dwufunkcyjny

[1 energie elektryczng

Wyceniane dziatki pozostajg niezabudowane i stanowig bezposrednie

sgsiedztwo wycenianego budynku wraz z lokalem. Stanowig dla tego

budynku teren rekreacyjno — wypoczynkowy.

Osoby, ktérym
przystuguja prawa do
nieruchomosci

Bozena Nowak coérka Stanistawa i Heleny, PESEL 57082704621 oraz
Tadeusz Pawet Nowak, syn Mieczystawa i Wiadystawy, PESEL
56102703154 w udziale 1/1 na prawach wspoélnosci ustawowej majgtkowej
matzenskiej.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
ramach postepowania upadtosciowego.
Wartosé Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej wraz z udziatem w cze$ciach

nieruchomosci:

wspolnych budynku i w prawie wiasnosci dziatki gruntu na dzieh wizji
lokalnej wynosi: 184 000 zt brutto
stownie: sto osiemdziesiat cztery tysigce zlotych brutto

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dz.
nr 885/2 i 885/4 AM — 8 na dzieh wizji lokalnej wynosi: 32 000 zt
stownie: trzydziesci dwa tysigce ztotych brutto

Rodzaj wartosci:

Warto$¢ rynkowa

Data okreslenia
wartosci:

31 pazdziernika 2017 roku

Data sporzadzenia
operatu:

31 pazdziernika 2017 roku

Pieczeé i podpis
rzeczoznawcy:
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny sg nastepujgce nieruchomosci wieczystoksiegowe:

1) nieruchomosc¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej
133,08 m? wraz z udziatem wynoszgcym 5611/10000 w czeéciach wspdlnych budynku
oraz prawie wtasnosci dziatki gruntu nr 885/1 AM — 8. Lokal mieszkalny potozony jest na
parterze budynku przy ul. B. Czecha 17 w Szklarskiej Porebie. Dla niniejszej
nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta pod nr JG1J/00033411/2 przez Sad
Rejonowy w Jeleniej Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Witasciciel nieruchomosci: Bozena Nowak corka Stanistawa i Heleny, PESEL
57082704621 oraz Tadeusz Pawet Nowak, syn Mieczystawa i Wtadystawy, PESEL

56102703154 w udziale 1/1 na prawach wspdlnosci ustawowej majagtkowej matzenskiej.

2) prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i
885/4 AM — 8, obreb 0006 m. Szklarska Poreba, o powierzchni tgcznej 879 m?. Stan
prawny przedmiotowej nieruchomos$ci uregulowany jest w ksiedze wieczystej nr
JG1J/00086948/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Jeleniej Goérze, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci: Bozena Nowak corka Stanistawa i Heleny, PESEL
57082704621 oraz Tadeusz Pawet Nowak, syn Mieczystawa i Wiadystawy, PESEL

56102703154 w udziale 1/1 na prawach wspdlnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej.
2. ZAKRES WYCENY

Wycena swym zakresem obejmuje:
1) lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 133,08 m® wraz z udziatem wynoszgcym
5611/10000 w czesciach wspdélnych budynku oraz prawie wilasnoéci dziatki gruntu nr

885/1 AM — 8, potozony na | pietrze budynku przy ul. B. Czecha 17 w Szklarskiej Porebie,

2) prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i
885/4 AM — 8, obreb 0006 m. Szklarska Poreba, o powierzchni tgcznej 879 m?,

wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia sporzgdzenia operatu szacunkowego.

Przedmiotowe nieruchomosci wieczystoksiegowe zdecydowano sie wyceni¢ w jednym
operacie szacunkowym, ze wzgledu na fakt, iz dziatka nr 885/2 i 885/4 stanowig teren
zielony przylegty do budynku mieszkalnego dwulokalowego przy ul. B. Czecha 17.
Samodzielne zagospodarowanie tych dziatek jest bardzo utrudnione i praktycznie

niemozliwe.

4|Strona




Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb

sprzedazy w ramach postepowania upadtosciowego ( upadtos¢é konsumencka).
4, PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie Syndyka Pani Moniki Tyrek dotyczace okreslenia wartosci rynkowej lokalu
mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B. Czecha 17 oraz wartoSci
rynkowej niezabudowanych dziatek nr 885/2 i 885/4 obreb Szklarska Poreba dla potrzeb

toczgcego sie postepowania upadtosciowego.
5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych aktéw

prawnych:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Z dnia 14 grudnia 2016 roku Dz. U. 2016 r. poz. 2147).

2. Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zmianami).

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2017 poz.
459 dnia z 9 lutego 2017 roku).

4. Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r. (Dz. U. nr 43 poz.269)
z pozniejszymi zmianami.

5. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2011 nr 165
poz. 985) z pdzniejszymi zmianami.

6. Uchwata Nr X/90/15 Rady Miejskiej w Szklarskiej Porebie z dnia 28 kwietnia 2015 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

terenéw w rejonie ul. Uroczej i ul. Kilinskiego w Szklarskiej Porebie.

6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:
Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 29 wrzesnia 2017 roku.

2. Ksiegi wieczyste nr JG1J/00033411/2 i JG1J/00086948/1 prowadzone przez Sad
Rejonowy w Jeleniej Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

3. Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wiasne, uzyskane drogag
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym, w tym akty notarialne udostepnione
przez archiwum Starostwa Powiatowego w Jeleniej Gérze.

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

5. Nota Interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci.
7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzadzenia wyceny: 31 pazdziernika 2017 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 31 pazdziernika 2017 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 29 wrzeénia 2017 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 29 wrzesnia 2017 r.

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono w oparciu o wglad do ksiegi wieczystej
nr JG1J/00033411/2, ktéra jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze,
VI Wydziat Ksigg Wieczystych dla lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego przy ul. B. Czecha
17 w Szklarskiej Porebie oraz w oparciu 0 wglad do ksiegi wieczystej nr JG1J/00086948/1,
ktora jest prowadzona przez ten sam Sad dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w
granicach dz. nr 885/2 i 885/4 AM — 8 ob. 0006 m. Szklarska Poreba.

Stan prawny wedtug KW nr JG1J/00033411/2

Dziat I: oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo dolnoslgskie, powiat Jelenia Géra, gmina Szklarska Poreba,
miejscowos¢ Szklarska Poreba

Ulica: B. Czecha

Nr budynku: 17

Nr lokalu: 2

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokoj — 3, kuchnia, przedpokdj, fazienka, wc

Kondygnacja: 2

Przytgczenie - numer KW (nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono lokal): 00033249
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

Powierzchnia lokalu: 133,08 m?

Dziat I: spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Wiasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono ksiege wieczystg ma udziat 5611/10000 we
wspolnych czesciach budynku i w prawie wiasnosci gruntu objetych ksiegg wieczystg
KW nr 33249.

Dziat Il: wtasnos¢
Bozena Nowak coérka Stanistawa i Heleny, PESEL 57082704621 oraz Tadeusz Pawet
Nowak, syn Mieczystawa i Wtadystawy, PESEL 56102703154 w udziale 1/1 na prawach

wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej.

Dziat lll: ciezary i ograniczenia

Ostrzezenie

1) Wszczecie egzekucji w sprawie sygn. akt KM 1385/13. Osoba prawna: BIMS PLUS FHH
Spotka z 0. 0. Dolny Slgsk Sp. k. w Stanowicach.

2) Przytagczenie sie wierzyciela w postepowaniu sygn. akt KM 228/15, do wszczetej
egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1 wpisu.
Osoba prawna: BIMS PLUS FHH Spétka z 0. o. Dolny Slagsk Sp. k. w Stanowicach,
REGON 02008391500000.

3) Przytgczenie sie wierzyciela w postepowaniu sygn. akt KM 1266/15, do wszczetej
egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1 wpisu.
Osoba fizyczna: Jerzy Trzeciak.

4) Przytgczenie sie wierzyciela w postepowaniu sygn. akt KM 1589/15, do wszczetej
egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1 wpisu.
Osoba prawna: MBANK S.A. z siedzibg w Warszawie, REGON 001254524

5) Przytagczenie sie do prowadzonej egzekucji z nieruchomosci w sprawie, sygn. akt KM
125/17. Osoba prawna: Fast Finance Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu, REGON 122471015.

Dziat IV: Hipoteki

1) Hipoteka umowna kaucyjna na kwote 262 500,00 (dwiescie szescdziesigt dwa tysigce
piecset) zt. Wierzytelnos¢: kredyt. Termin zaptaty: 2021-03-20. Kredyt przeznaczony na
zakup na rynku wtérnym lokalu mieszkalnego. Wierzyciel hipoteczny: BRE Bank S.A.
Oddziat Bankowosci Detalicznej w todzi /Multibank/ z siedzibg w Warszawie.

2) Hipoteka przymusowa zwykta na kwote 190 536,30 (sto dziewiecdziesiagt tysiecy pieéset
trzydziesci sze$¢ 30/100) zt. Rodzaj odsetek: ustawowe. Wierzytelnos¢: naleznos¢ objeta
tytutem wykonawczym. Plus nalezne odsetki do dnia wystawienia tytutdbw wykonawczych

w kwocie 79.466,70 i dalsze od termindw wskazanych w tytutach wykonawczych.
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

Wierzyciel hipoteczny: Urzad Skarbowy z siedzibg w Wolowie, organ reprezentujgcy
Skarb Panstwa.

3) Hipoteka przymusowa zwykta na kwote 107 267,00 (sto siedem tysiecy dwiescie
sze$ctdziesigt siedem) zt. Rodzaj odsetek: ustawowe. Wierzytelnos¢: zalegty podatek od
towardw i ustug za okres 09/2002, 10/2002, 12/2002, 05/2003. plus odsetki za zwtoke do
dnia 2008-06-26. Wierzyciel hipoteczny: Urzad Skarbowy z siedzibg w Wotowie, REGON
93052585000000, organ reprezentujgcy Skarb Panstwa.

4) Hipoteka przymusowa na kwote 156 650,00 (sto piec¢dziesigt szes¢ tysiecy szescset
piecdziesigt ztotych) zt. Wierzytelnosc¢: zalegty podatek od osob fizycznych za lata 2010-
2011 i ustug za lata 2010-2012 wraz z odsetkami za zwitoke oraz kosztami upomnienia.
Wierzyciel hipoteczny: Urzgd Skarbowy z siedzibg w Wotowie, REGON 93052585000000,
organ reprezentujgcy Skarb Panstwa.

5) Hipoteka przymusowa na kwote 586 825,07 (pieCset osiemdziesigt szes$¢ tysiecy
osiemset dwadzie$cia pie¢ 07/100) z. Wierzytelnos¢: nieoptacone skfadki na
ubezpieczenie spoteczne plus odsetki za zwloke, koszty upomnienia i koszty
egzekucyjne. Stosunek prawny: decyzja okreslajgca wysokos¢ naleznosci z tytutu
nieoptaconych sktadek nr 470000/71/2016-RED-8098/H z dnia 13.05.2016 r. Wierzyciel
hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat we Wroctawiu, REGON
00001775600260.

Wydruk z Centralnej Ewidencji Ksigg Wieczystych w zalagczeniu do operatu szacunkowego.

Stan prawny wedtug KW nr JG1J/00086948/1
Dziat I: oznaczenie nieruchomosci

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

Identyfikator dziatki: 020604_1.0006.885/2

Nr dziatki: 885/2

Nr obrebu ewidencyjnego: 0006

Ulica: Bronka Czecha

Sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe
Przytgczenie: JG1J/00033249/5

Obszar: 0,0614 ha

Identyfikator dziatki: 020604 _1.0006.885/4

Nr dziatki: 885/4

Nr obrebu ewidencyjnego: 0006

Ulica: Bronka Czecha
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej Porebie przy ul. B.Czecha 17
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek nr 885/2 i 885/4

Sposoéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe
Przytaczenie: JG1J/00033249/5

Obszar: 0,0265 ha

taczny obszar: 0,0879 ha

Dziat Il: wtasnos¢
Bozena Nowak coérka Stanistawa i Heleny, PESEL 57082704621 oraz Tadeusz Pawet
Nowak, syn Mieczystawa i Wtadystawy, PESEL 56102703154 w udziale 1/1 na prawach

wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej.

Dziat lll: ciezary i ograniczenia

Ostrzezenie

1) Wszczecie egzekucji z wniosku wierzyciela, sygn. akt KM 1385/13. Osoba prawna: BIMS
PLUS FHH Spétka z o. 0. Dolny Slgsk Sp. k. w Stanowicach, siedziba Otawa.

2) Przytgczenie sie wierzyciela w postepowaniu egzekucyjnym sygn. akt KM 228/15, do
wszczetej egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1
WpISU.

Osoba prawna: BIMS PLUS FHH Spétka z 0. o. Dolny Slgsk Sp. k. w Stanowicach,
siedziba Otawa, REGON 02008391500000.

3) Przytgczenie sie wierzyciela w postepowaniu egzekucyjnym sygn. akt KM 1266/15, do
wszczetej egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1
wpisu.

Osoba fizyczna: Jerzy Trzeciak.

4) Przytgczenie sie wierzyciela w postepowaniu egzekucyjnym sygn. akt KM 1183/16, do
wszczetej egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1
wpisu.

Osoba prawna: DTP Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety z siedzibg w Warszawie, REGON 142389189.

5) Przytgczenie sie wierzyciela w postepowaniu egzekucyjnym sygn. akt KM 228/15, do
wszczetej egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1
wpisu. Osoba prawna: BIMS PLUS FHH Spétka z o. o. Dolny Slgsk Sp. k. w Stanowicach,
REGON 02008391500000, KRS 0000235465.

6) Przytagczenie sie wierzyciela w postepowaniu egzekucyjnym sygn. akt KM 125/17, do
wszczetej egzekucji prowadzonej w sprawie sygn. akt KM 1385/13, wpisanej pod nr 1
wpisu. Osoba prawna: Fast Finance Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz

Inwestycyjny Zamkniety z siedziba we Wroctawiu, REGON 122471015.
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Dziat IV: Hipoteki

1) Hipoteka umowna na kwote 175 077,14 (sto siedemdziesigt pie¢ tysiecy siedemdziesiagt
siedem 14/100) zt. Wierzytelnos¢: nieoptacone sktadki na ubezpieczenie zdrowotne oraz
fundusz pracy i FGSP plus odsetki za zwtoke, koszty upomnienia i koszty egzekucyjne.
Stosunek prawny: decyzja okreslajgca wysokos¢ naleznosci z tytutu nieoptaconych
sktadek nr 470000/71/2016-RED-8098/H z dnia 13.05.2016 r. Wierzyciel hipoteczny:
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat we Wroctawiu, REGON 00001775600260.

Wydruk z Centralnej Ewidencji Ksigg Wieczystych w zalagczeniu do operatu szacunkowego.

9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

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

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w przypadku jego braku

2) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

lub

1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

a w przypadku braku ktéregokolwiek z powyzszych dokumentow

4) Faktyczny sposob uzytkowania terenu.

Dla przedmiotowej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego — Uchwata Nr X/90/15 Rady Miejskiej w Szklarskiej Porebie z dnia 28
kwietnia 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terendw w rejonie ul. Uroczej i ul. Kilinskiego w Szklarskiej Porebie.
Zgodnie z powyzszym przedmiotowe nieruchomosci potozone sg na terenie oznaczonym na
rysunku planu jako MN,MP.5 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
pensjonatowej.

Ponadto z tekstu powyzszego MPZP wynika, iz budynek, w ktérym znajduje sie
wyceniany lokal mieszkalny nr 2 potozony przy ul. B. Czecha 17 w Szklarskiej Porebie

wpisany jest do gminnej ewidencji zabytkdéw.
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Uz.7

ST w10 NXE ¥ 3 ; AL
Rysunek nr 1. Fragment zalacznika graficznego z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Szklarska Poreba.

Ustala sie nastepujgce wymagania w zakresie przeznaczenia terenu MN,MP.5:

Przeznaczenie terendw i linie rozgraniczajgce:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

b) tereny zabudowy pensjonatowej;

2) przeznaczenie uzupetniajgce:

a) ustugi;

b infrastruktura techniczna;

c) na terenie MN,MP.2 - istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

3) obiekty infrastruktury technicznej lokalizowane na wydzielonych dziatkach nie moga
zajmowac wiecej niz 10% powierzchni terenu;

4) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania okresla rysunek planu.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

1) typ zabudowy przeznaczenia podstawowego:

a) na terenach MN, MP.1; MN,MP.2 — wolnostojgca lub blizniacza;

b) na terenach MN, MP.3, MN, MP.4; MN,MP.5 oraz MN,MP.6 — wolnostojaca;

2) wskaznik intensywnosci zabudowy:
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a) minimum 0,20;

b) maksimum 0,70;

3) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - maksimum 0,35;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej:

a) na terenie MN, MP.6 — 50%;

b) na pozostatych terenach — 30%;

5) wysokos¢ zabudowy:

a) budynkow przeznaczenia podstawowego - od najnizszego punktu terenu przy budynku do
najwyzej potozonego punktu kalenicy — minimum 9,00; maksimum 13,00 m;

b) zabudowy towarzyszgcej - od najnizszego punktu terenu przy budynku do najwyzszego
elementu dachu — maksimum 5,00 m;

¢) pozostatych obiektow budowlanych — do ich petnej wysokosci — maksimum 10,00 m;

d) najnizszy punkt terenu, o ktérym mowa w pkt a i b odnosi sie do terenu nie
przeksztatconego robotami ziemnymi;

6) geometria dachow — strome, symetryczne, dwu - lub wielospadowe w tym mansardowe,
zamkniete szczytami, o kacie nachylenia potaci zawartym w zakresie 35 — 47°, a w
przypadku dachéw mansardowych 30 -75°:

7) wymagany kierunek gtéwnej kalenicy:

a) na terenie MN, MP.5 — nie ustala sie;

b) na pozostatych terenach — réwnolegty lub prostopadty do frontu dziatki z tolerancjg do 15°;
8) szerokosc¢ elewacji frontowych:

a) minimum 10,00 m;

b) maksimum - 24,00 m;

9) minimalna szerokos$c¢ elewacji pozostatych:

a) na terenie MN,MP.6 — 6,00 m;

b) na pozostatych terenach — 8,00 m;

10) okresla sie nieprzekraczalne linie zabudowy, ktérych potozenie ustala rysunek planu;
odlegtosci nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii rozgraniczajgcych wynosza:

a) na terenie MN, MP.1 - 8,00 m;

b) na terenie MN, MP.2 - 2,00 — 11,50 m;

c) na terenie MN,MP.3 - 2,00 - 6,00 m;

d) na terenie MN,MP.4 - 4,00 — 6,50 m;

e) na terenie MN,MP.5 — 0,00 — 24,00 m;

f) na terenie MN,MP.6 — 0,00 — 4,00 m;

11) minimalna liczba miejsc do parkowania i sposob ich realizacji — zgodnie z ustaleniami

zawartymi w § 13 ust. 3;
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12) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

a) dla zabudowy blizniaczej — 600,00 m?;

b) dla zabudowy wolnostojgcej — 1000,00 m?;

13) dodatkowe nakazy; zakazy dopuszczenia i ograniczenia:

a) w granicach kazdej dziatki budowlanej dopuszcza sie lokalizacje maksimum 2 obiektow
zabudowy towarzyszacej o tgcznej powierzchni zabudowy nie przekraczajgcej 50 m?, w tym
1 budynku;

b) jezeli w stanie istniejgcym liczba i wielkos¢ obiektow zabudowy towarzyszacej przekracza
wartosci okreslone w pkt. 13 lit. a, obiekty te mogg by¢ zachowane bez mozliwosci ich
dalszej rozbudowy oraz zwiekszania ich liczby.

c) dopuszcza sie odstepstwo od wysokosci zabudowy ustalonej w pkt 5 — w budynkach
istniejgcych — na rzecz zachowania ich istniejgcej wysokosci;

d) dopuszcza sie odstepstwo od geometrii dachéw ustalonej w pkt 6:

- dla taraséw, lukarn, wykuszy, werand, dominant architektonicznych i zadaszen stref
wejsciowych;

- w zabudowie towarzyszgcej w zakresie zmniejszenia minimalnego kata nachylenia potaci
do 30° lub zastosowania dachow odwréconych ,zielonych”;

- w zabudowie istniejgcej nie spetniajgcej wymagan okreslonych w pkt. 6

- na rzecz zachowania i kontynuacji stanu istniejgcego;

- w obiektach infrastruktury technicznej;

14) ustalenia pkt. 2 - 4; oraz 11 i 12 nie dotyczg dziatek wydzielanych pod infrastrukture
techniczng;

15) ustalenia pkt 8 i 9 nie dotyczg zabudowy towarzyszgcej oraz obiektow infrastruktury

technicznej.

Przedmiotowa nieruchomosc jest uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem.
10.METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzgdzeniem w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu
szacunkowego.

Majgc na uwadze cel wyceny okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art. 151.1.) wartosé rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z

rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.
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Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci zgodnie z trescig art. 134.2 Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami uwzglednia sie w szczegoélnosci:
a) jejrodzaj
b) potozenie
C) sposob uzytkowania
d) przeznaczenie
e) stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami.
Majgc na uwadze cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, przeprowadzong analize rynku
zdecydowano sie dokonaé wyceny przedmiotowej nieruchomosci stosujgc podejscie
poréwnawcze metode poréwnywania parami.
Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomoséci dokonano wedtug stanu i poziomu cen z
dnia sporzadzenia wyceny.
W operacie okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z ustawg
o] gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzeniem Rady Ministrow
z 21 wrzes$nia 2004 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

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

porownawcze lub podejscie dochodowe.

§ 5. Podejscie porownawcze:

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

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

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos¢é bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgciji, a takze cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wilasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmnigj
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji, a takze cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami

korygujgcymi wartosci przypisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci.
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5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie probe
nieruchomosci reprezentatywnych. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest
nastepujaca:

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréownan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech

nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech tynkowych do

nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roéznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegodlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

11. Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku

czy lokalu).
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Wyzej wymienione etapy zrealizowano w jednym schemacie obliczeniowym w postaci
tabeli. Do poréwnania wykorzystano transakcje lokalami mieszkalnymi zrealizowanymi na
rynku wtoérnym, jednostkg poréwnawczg byt 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
przynaleznym gruntem. Przyjete do poréwnania ceny miaty charakter brutto, zatem
okreslona wartos¢ rynkowa takze ma charakter brutto (zawiera podatek VAT).

Natomiast przy wycenie gruntu niezabudowanego w granicach dz. 885/2 i 885/4 AM —
8 wybrano trzy nieruchomosci (nieruchomosci gruntowe niezabudowane), bedgce
przedmiotem obrotu a zblizone charakterem, funkcjg do nieruchomosci wycenianej, ktére
wchodzg w zakres analizy rynku. Jednostkg poréwnawczg byt 1 m® gruntu
niezabudowanego. Przy wycenie postugiwano sie takze cenami transakcyjnymi brutto, zatem

okreslona wartos¢ rynkowa ma charakter brutto.

11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
11.1 Opis rynku lokalnego

Szklarska Poreba — miasto w wojewoddztwie dolnoslaskim, powiecie jeleniogérskim
potozone w dolinie rzeki Kamiennej i jej doptywéw na wys. 440-1471 m.n.p.m., od potudnia
na stokach Karkonoszy z kulminujgcg nad miastem Szrenicg (1362 m.n.p.m.), od pétnocy na
stokach Gor Izerskich z Wysokim Kamieniem (1058 m.n.p.m.) i Czarng Gérg (965 m.n.p.m.),
za$ od wschodu wzniesienia Przedgorza Karkonoszy oddzielajg miasto od Kotliny
Jeleniogérskie;.

Sasiednie gminy to Mirsk, Piechowice, gmina Stara Kamienica. Gmina sgsiaduje
takze z Czechami. Miejscowos$é podzielona jest na Szklarskg Porebe Dolng, Srednig
i Gorng. Najbardziej rozlegta jest Gérna z umownymi dzielnicami: Srédmiescie, Marysin,
Szklarka, Biata Dolina i najwyzej potozona kolonia w poblizu przejscia granicznego do Czech
— Jakuszyce.

Szklarska Poreba, przy stosunkowo niewielkiej liczbie statych mieszkancow (6464
tys.), zajmuje duzy obszar 75,44 km? z czego az 84% stanowig tereny lesne.

Szklarska Poreba jest najwiekszg stacjg klimatyczng Dolnego Slgska, znang
i ceniong od potowy XIX wieku. Warunki klimatyczne, ktére panuja, poréwnywalne sg do
waloréw miejscowosci alpejskich potozonych na wysokosci powyzej 2000 m.n.p.m. Gtéwnym
atutem Szklarskiej Poreby, jako osrodka sportéw zimowych, jest dtugo zalegajgca pokrywa
$niezna — Srednio przez 110 dni w roku, co sprawia, ze stanowi prawdziwy raj dla amatorow
,biatego szalenstwa”.

Szklarska Porgba jest najwiekszym osrodkiem sportéw zimowych w polskich

Sudetach. Centrum narciarstwa zjazdowego jest masyw Szrenicy, na ktérych
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Zlokalizowanych jest 5 tras zjazdowych o tgcznej dtugosci ok. 12 km, o réznym stopniu
trudnosci (100% dosniezania). Sie¢ wyciggow sktada sie z dwuodcinkowego wyciggu
krzesetkowego oraz 5 wyciggéw orczykowych. W 2010 roku oddano do uzytku nowag kolej
linowg "Karkonosz Express". Ta "szescioosobowa kanapa" to najdtuzszy tego typu wyciag
w Polsce. Istnieje takze wiele matych wyciggéw linkowych lub orczykowych rozrzuconych na
stokach catego miasta.

W Szklarskiej Porebie Jakuszycach, snieg utrzymuje sie grubg warstwg az do péznej
wiosny. Trasy biegowe tego osrodka narciarstwa biegowego, o tgcznej dtugosci okoto 100
km, mogg zaspokoi¢ oczekiwania wyczynowcow jak i amatorow spacerow na biegowkach
(najwyzej potozone trasy usytuowane sg na wysokosci prawie 1000 m.n.p.m.), zas po
sezonie zimowym stuzg one amatorom dwdéch kétek.

Cata sie¢ malowniczych szlakow w Karkonoszach i Gorach lzerskich, to sie¢ tras
rowerowych o réznym stopniu trudnosci — jedne z ostrymi podjazdami i podnoszgcymi
adrenaline zjazdami, inne stworzone na wycieczki rowerowe dla catej rodziny. Na amatoréw
jazdy szosowej czekaj dziesigtki kilometréw drég biegngcych w jedng strone na Przedgérze
Karkonoskie, wdrugg na Przedgérze Izerskie. Cze$¢ ztych tras jest doskonale
przygotowana na pokonywanie ich na dwoch kotkach i stanowi cze$¢ realizowanego projektu
Sciezek rowerowych Euroregionu Nysa.

Jesli doda¢ do oferty miejscowosci mozliwos¢ korzystania z pieszych wedréwek po
szlakach turystycznych (piekne, malownicze trasy w obrebie Karkonoskiego Parku
Narodowego i Gérach Izerskich), z gorskiej wspinaczki, konnej jazdy po rozlegtych ostepach
leSnych oraz poszukiwania mineratéw — to otrzyma sie petng wizje réznorodnych atrakciji,
jakie oferuje Szklarska Poreba.

Szklarska Poreba jest tez znakomitym miejscem wypadowym do pobliskich
miejscowosci wypoczynkowych Dolnego Slgska i czeskich Karkonoszy (w oparciu o kilka
przejs¢ granicznych, tak pieszych jak i samochodowych - az po ztotg Prage).

Do Szklarskiej Poreby mozna dojechaé kolejg z réznych miast Polski m.in. z
Wroctawia, Jeleniej Géry, Warszawy, Poznania czy Gdyni. W lipcu 2010 roku ze Szklarskiej
Poreby wznowiono przewozy do Kofenova przez Jakuszyce i Harrachov. Jest to odnowiona
trasa Kolei Izerskiej. 2 lipca 2016 uruchomiono bezptatng linie komunikacji miejskiej, tgczaca

w dni wolne od pracy Szklarskg Porebe ze Swieradowem-Zdrdj.
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Rysunek nr 2. Potozenie Szklarskiej Poreby na tle mapy Polski.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest przy ulicy B. Czecha 17. Lokalizacje te

nalezy uznaé¢ za $rednig, w strefie peryferyjnej miasta Szklarska Poreba. Dojazd do

nieruchomosci drogg utwardzong w czesci ptytami betonowymi oraz zwirem. Nieruchomos¢

potozona w ,gtebi” ulicy Czecha, stad bardzo maty poziom ruchu kotowego raz hatasu.

Najblizsze sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i

pensjonatowa, a takze dziatki niezabudowane. Ponadto wokét tereny zielone oraz lasy.

Do najblizszych osrodkéw zycia publicznego takich jak koscidt, szkotfa, sklep, apteka,

czy hipermarket nalezy udac sie do centrum miasta.
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amal |

Rysunek nr 3. Widok szczegétowy na potozenie wycenianej nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowego operatu szacunkowego przedmiotem wyceny jest prawo
wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 2 w budynku dwulokalowym wraz z udziatem
5611/10000 w prawie wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg
wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Ponadto w ramach przedmiotowego operatu szacunkowego wyceniono prawo wlasnosci
dziatki nr 885/2 i 885/4 AM — 8, ktore stanowig teren zieleni (m.in. ogréd). W opinii
rzeczoznawcy te dwie nieruchomosci powinny by¢ sprzedawane tgcznie, gdyz dziatki
niezabudowane stanowig teren zielony dla analizowanego lokalu mieszkalnego, dojazd do
nich jest mozliwy tylko poprzez dziatke zwigzang z lokalem, a takze sam ksztatt tych dziatek i
powierzchnia powoduje, ze nie mogg one by¢ samodzielnie przedmiotem zainwestowania w

postaci nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

11.2 Analiza rynku lokalami mieszkalnymi

W celu okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 2 w pierwszej kolejnosci
dokonano analizy lokalnego rynku w zakresie sprzedazy nieruchomos$ci lokalowych dla
potrzeb wyznaczenia zmian cen w czasie (trendu).

Trend czasowy zmiany cen okreslic mozna za pomocg kilku technik. Niestety
technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtérnych sprzedazy posiadajg ograniczone

mozliwosci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu.
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Trend czasowy mozna réwniez okreslic za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego
jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowe;j
Zjawiska wymaga rowniez dos¢ dtugiego okresu badania cen. Niestety w ten sposéb nie
udato sie biegtemu wyzna¢ trendu zmiany cen ze wzgledu na ograniczong ilos¢ transakcji
nieruchomosciami podobnymi w stopniu najwyzszym do wycenianej. W zwigzku z tym biegty
positkujgc sie danymi z raportéw branzowych ukazujgcych sie w prasie i internecie, a takze
na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz wtasnego wieloletniego
doswiadczenia zawodowego przyjat trend boczny w wycenie, wskazujgcy na stabilizacje cen
lokali mieszkalnych w ostatnim okresie.

W kolejnym kroku dla potrzeb sporzadzenia przedmiotowej wyceny dokonano analizy
lokalnego rynku, ktore zdefiniowano nastepujgco:

a) Obszar analizy: miasto Szklarska Poreba i Piechowice oraz gmina Podgorzyn;

b) Okres analizy: od pazdziernika 2015 do pazdziernika 2017 roku;

c) Przedmiot analizy: prawo wtasnosci do lokali mieszkalnych zlokalizowanych w

budynkach kilkulokalowych;

W wyniku analizy rynku stwierdzono kilkanascie transakcji spetniajgcych powyzsze
kryteria. Takich transakcji wybrano 15. Zidentyfikowane transakcje, to transakcje w
budynkach dwu-, trzy-, maksymalnie czterorodzinnych, ktére byty wybudowane w podobnym
okresie lub nieco pdzniej, co nieruchomos¢ wyceniana. Podczas analizy rynku szczegdlnie
zwrécono uwage na lokalizacje nieruchomosci, stan techniczny budynkéw, standard
wykonczenia lokali oraz powierzchnie lokali mieszkalnych. Mozna takze stwierdzic,
ze aktualnie jest to rynek Kupujgcego, gdyz ilos¢ ofert sprzedazy znacznie przekracza popyt.
W zwigzku z tym ceny transakcyjne sg nizsze niz jeszcze 7-8 lata temu, cho¢ aktualnie
wykazujg znaczng stabilizacje.

W oparciu o dane z aktow notarialnych kupna — sprzedazy nieruchomosci
przechowywanych w zbiorach dokumentéw Starostwa Powiatowego w Jeleniej Goérze
oraz informacje z wlasnej bazy danych, zidentyfikowano nastepujgce transakcje rynkowe,
ktorych przedmiotem byly lokale mieszkalne podobne do wycenianego w stopniu
najwyzszym z mozliwych. Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich
podstawowe dane zawarto w tabeli nr 1. Zidentyfikowanych transakcji nie korygowano na

date wyceny (przyjeto trend boczny).

Tabela nr 1. Zestawienie transakcji lokalami mieszkalnymi.

Data Powierz. Cena S AL P
Lp. Obreb Ulica transakaji Iokazlu sprzedazy p.u [zllmz]
[m7] [z1] ;
1. | Szklarska Poreba | Stowackiego 2017-08-29 50,30 115 000 2 286
2. | Piechowice Pakoszowska 2017-08-28 79,80 95 000 1190
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Powierz. Cena 2
. Data . Cenalm
Lp. Obreb Ulica . lokalu sprzedazy 2
transakcji [m?] 4] p-u [zt/m7]

3, [Mitkow, Szkolna 2017-08-16 | 81,00 158 000 1951
gm. Podgérzyn

4. | Szklarska Poreba | Partyzantow 2017-08-14 84,12 155 500 1849

5, | Mikow, Wiejska 2017-08-08 | 72,00 96 000 1333
gm. Podgoérzyn

6. | Szklarska Poreba | Chopina 2017-07-01 | 55,00 78 000 1418

7. |Mikow, Szkolna 2017-05-24 | 57,70 100 000 1733
gm. Podgoérzyn

8. | Szklarska Poreba |11 Listopada 2017-02-06 | 125,50 207 500 1653

9. | Szklarska Porgba | kotaja 2016-06-30 | 98,00 170 000 1735

Kopernika
10.| Szklarska Poreba | Stefana Okrzei 2016-06-17 50,20 134 000 2 669
11.| Szklarska Poreba | WOIska 2016-05-23 | 92,63 225 000 2 429
Polskiego

12.| Szklarska Poreba |Bolestawa Prusa | 2016-02-19 94,90 195 000 2055

13.| Szklarska Poreba |1 Maja 2016-01-29 | 67,00 120 000 1791

14.| Szklarska Poreba |1 Maja 2015-10-30 | 109,29 220 000 2013

15.| Szklarska Poreba | Wrzosowa 2015-10-02 | 98,00 180 000 1837

Na analizowanym rynku zidentyfikowano:
Cmax = 2 669 zt/m? p.u. lokalu
Cmin =1 190 zm® p.u. lokalu
AC = 1479 z{/m? p.u. lokalu

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposob analityczny np. na podstawie analizy
porownawczej nieruchomosci. W$rdéd nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par roznigcych sie jedng cechg, nierzadko rowniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonatosci i matej

przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:
— badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw,
— opinii 0oséb zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy
Urzedéw Gmin, rzeczoznawcy).
W skutek badania rynku nieruchomos$ci lokalowych i analizy preferencji potencjalnych

nabywcéw ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majace istotny wptyw na ceny transakcyjne
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nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na wartos¢

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

cech rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci rzeczoznawca okreslit liczbe

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

oraz wielkosci zakreséw czgstkowych przedstawia tabela nr 2.

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

Stopien nasilenia (skala

L.p. Atrybut W(z;[?a ( )
1 2 3
1. Lokalizacja ogdlna 30 | bardzo dobra dobra Srednia
2 Stan techniczny 35 dobry sredni dostateczny
’ budynku

3. Standard wykonczenia 20 dobry sredni dostateczny
4. |Powierzchnia uzytkowa | 15 do 70 m? 700-100 m? powyzej 100 m?

Opis cech rynkowych:

1.

lokalizacja ogélna: potozenie na terenie danej miejscowosci; pod uwage wzieto
takze sagsiedztwo nieruchomosci, mozliwosci dojazdu, dostepnos¢ do osrodkow
ustugowo — handlowych, odlegtos¢ od osrodkéw miejskich i gminnych;

stan techniczny budynku: odzwierciedla wiek budynku, prowadzong gospodarke
remontowg, przewidywana zywotnoS¢ obiektu, wystepowanie spekan, trwatych
odksztatcen, wilgoci czy zaciekow na obiekcie;

standard wykonczenia: oznacza stopien zuzycia oktadzin $ciennych i podtogowych,
stan stolarki wewnetrznej, rodzaj uzytych materiatéw wykonczeniowych, starannosc
wykonczenia oraz rodzaj urzgdzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig;
powierzchnia uzytkowa lokalu: na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze im

mniejsza powierzchnia uzytkowa, tym wyzsza cena jednostkowa;

11.3 Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego w granicach

dziatek nr 885/2 i 885/4 dokonano analizy lokalnego rynku w zakresie dziatek budowlanych.

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano analizy lokalnego rynku

w zakresie transakcji gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe
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mieszkaniowg jednorodzinng. Lokalny rynek dla potrzeb wyceny zostat zdefiniowany

nastepujaco:

a) przedmiot analizy: prawo wiasnosci i prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg

jednorodzinnag;

b) obszar analizy: miasto Szklarska Poreba oraz podobne lokalizacje w ramach powiatu

jeleniogorskiego;

c) okres analizy: od pazdziernika 2016 roku do dnia wyceny (pazdziernik 2017 roku);

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich charakterystyke zawarto

w tabeli nr 3. Operowano cenami transakcyjnymi brutto (z podatkiem VAT), przy czym

wiekszo$¢ transakcji, to byt obrét pomiedzy osobami fizycznymi, gdzie cena netto rowna sie

cenie brutto.

Tabela nr 3. Zestawienie transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.
o Cena 1 m®gruntu
. Data Pow. dziatki . nie-
Lp. Gmina Obreb . 2 sprzedazy
transakcji w m zabudowanego
[z1]
[1]
1. | Szklarska Poreba | S2iarska 2017-08-07 976 100 000 102,46
Poreba

2. | Podgorzyn Staniszéw 2017-07-31 1939 116 340 60,00
3. | Podgorzyn Staniszow 2017-07-31 847 45 820 54,10
4. | Podgoérzyn Zachetmie 2017-07-28 926 42 400 45,79
5. | Podgorzyn Staniszéw 2017-07-20 1345 51 045 37,95
6. | Piechowice Piechowice 2017-07-12 1327 70 700 53,28
7. | Podgorzyn Sciegna 2017-06-28 832 25000 30,05
8. |Podgorzyn Staniszéw 2017-06-06 1637 100 000 61,09
9. | Stara Kamienica | Antonidéw 2017-01-14 1500 90 000 60,00
10. | Podgérzyn Staniszéw 2016-12-28 849 50 000 58,89
11. | Podgérzyn Staniszéw 2016-12-28 877 40 000 45,61

W wyniku analizy rynku, dla danych transakcji przyjetych do poréwnania rozpietos¢ cenowa

za 1 m? powierzchni nieruchomosci niezabudowanej wynosita:

cena minimalna C i, = 30,05 z/m?,

cena maksymalna C . = 102,46 ztim?,

réznica cen AC = 72,41 zt/m?
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Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy
poréwnawczej nieruchomosci. Wsrod nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cechg, nierzadko réwniez
nieruchomosé¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposdb oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonatosci i malej

przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

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

W  skutek

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg

badania rynku nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych

jednorodzinng i analizy preferenciji
potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw na ceny
transakcyjne nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na
wartos¢ nieruchomosci. Rowniez na podstawie badania rynku ustalono rowniez stopien

nasilenia tych cech rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci rzeczoznawca okreslit liczbe
cech rynkowych, nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych

oraz wielkosci zakreséw czgstkowych przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Atrybuty i ich wptyw na wartosé.

Lp. Cechy rynkowe Wag[ga/ot]:ech Stopien nasilenia (skala)

1. [Lokalizacja 30 bardzo dobra dobra Srednia

2. | Powierzchnia dziafki 15 do 800 m 800 -1200 m powyzej 1 200 m
3. | Potencjat inwestycyjny 35 wysoki Sredni niski

4. ?zscizegrz]it;vgziigﬂiblizsze 20 bardzo dobre dobre Srednie
Opis cech:

1. Lokalizacja: potozenie na terenie miejscowosci o okreslonym potencjale ekonomicznym;
pod uwage wzieto odlegtos¢ od gtdwnych szlakéw komunikacyjnych; wzieto réwniez pod

uwage postrzeganie danej lokalizacji przez potencjalnych nabywcéw;
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2. Powierzchnia dziatki: na podstawie analizy rynku okreslono, ze im mniejsza
powierzchnia dziatki, tym wyzsza cena jednostkowa;

3. Potencjal inwestycyjny: pod uwage wzieto mozliwosci zabudowy dziatki, ksztatt dziatki,
istnienie elementow infrastruktury technicznej ograniczajgcych potencijat dziatki;

4. Sasiedztwo i najblizsze otoczenie: pod uwage wzieto najblizsze sasiedztwo
nieruchomosci, dostepnos¢ do osrodkéw ustugowo - handlowych, dostepnos¢ komunikacji

zbiorowej, potozenie (ewentualnie) wsrdd terenéw zabudowanych;
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12.0PIS BUDYNKU MIESZKALNEGO, W KTORYM ZNAJDUJE SIE
PRZEDMIOTOWY LOKAL

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 2, ktéry usytuowany jest na pierwszym
pietrze (Il kondygnacji) w budynku przy ul. B. Czecha 17. Budynek dwulokalowy w zabudowie
wolnostojgcej, przy czym linia podziatlu biegnie poziomo. Budynek wykonany jest
w technologii tradycyjnej murowanej z cegly. Pemni on funkcje mieszkalng. Do budynku

prowadzg dwa wejscia. Do lokalu nr 1 od frontu, zas§ do wycenianego lokalu nr 2 od strony

podwarka.

Zastosowane rozwigzania konstrukcyjno — materiatowe:

Fundamenty: nie badano;

Sciany: wykonane w technologii tradycyjnej murowane z cegly na zaprawie wapiennej;
Strop: drewniany

Dach: konstrukcji drewnianej, kryty blachg trapezowa;

Elewacja zewnetrzna: kamiern ozdobny oraz deski drewniane, budynek w czesci izolowany

termicznie;

Schody zewnetrzne: betonowe, porecze stalowe;

Rynny i rury spustowe: PCV;

Drzwi i stolarka okienna: stolarka okienna w budynku PCV i drewniana, drzwi zewnetrzne

drewniane;

Stan techniczny budynku dostateczny. Elementy konstrukcyjne budynku wykazujg nieliczne
odksztatcenia i spekania. Pokrycie dachu w stanie dostatecznym, wykazuje miejscowe
nieszczelnosci, ktére sg widoczne w lokalu (znaczne zacieki na sufitach). Elewacja
zewnetrzna w stanie dostatecznym, z oznakami zuzycia eksploatacyjnego. Budynek w
czesci ocieplony, brak wykonczenia tynkiem strukturalnym. Deski elewacyjne w stanie

dostatecznym. Stolarka okienna w stanie dostatecznym. Stolarka drzwiowa, w stanie
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dostatecznym, z oznakami znacznego zuzycia eksploatacyjnego. Standard wykonczenia
budynku okreslono jako dostateczny. Budynek wymaga remontu. Instalacje techniczne o

ograniczonej sprawnosci, zuzyte eksploatacyjnie.

13.0PIS WYCENIANEGO LOKALU

Przedmiotowy lokal nr 2 jest jednym z dwdch lokali znajdujgcych sie w budynku
mieszkalnym dwulokalowym przy ul. B. Czecha 17 w Szklarskiej Porebie. Potozony jest on
na pierwszym pietrze — 2 kondygnacji budynku. Do lokalu wchodzi sie od strony podwdérka.
Lokal ten petni funkcje budynku mieszkalnego jednorodzinnego z odrebnym wejsciem i

oddzielna czescig rekreacyjno — ogrodowa.

Zastosowane rozwigzania materialowo — wykonczeniowe w lokalu:

Okfadziny $cian: w pokojach — tynki cementowe, pomalowane farbg emulsyjng, tapeta

ozdobna oraz boazeria drewniana, w fazience — ptytki ceramiczne oraz boazeria drewniana,
w wc — plytki ceramiczne oraz tynki cementowe, pomalowane farbg emulsyjng, w kuchni —
tynki cementowe, pomalowane farbg emulsyjng oraz ptytki ceramiczne, w przedpokoju —
tynki cementowe, pomalowane farbg emulsyjng oraz boazeria drewniana;

Podlogi: w pokojach — wykfadzina dywanowa, w przedpokoju — wyktadzina PCV, w fazience i
wc — ptytki ceramiczne w kuchni — wykfadzina PCV;

Sufity: tynki sufitow gfadkie, powtoki malarskie emulsyjne, w czesci boazeria drewniana;

Stolarka okienna: PCV oraz drewniana;

Stolarka _drzwiowa: drzwi zewnetrzne — drewniane, drzwi wewnetrzne — drewniane lub

ptycinowe, malowane farbg olejng oraz okleinowane;

Urzadzenia i inne elementy trwale zwigzane z nieruchomoscia: w fazience wanna, kabina

prysznicowa, umywalka, misa ustepowa; w wc — umywalka i misa ustepowa, w kuchni meble

kuchenne, sprzet kuchenny AGD; w lokalu piec kominkowy oraz grzejniki stalowe;

Lokal wyposazony jest w nastepujace instalacje:

1 wodng z ujecia miejskiego
1 kanalizacje miejskg
1 centralne ogrzewanie — piec gazowy dwufunkcyjny

1 energie elektryczng
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Powierzchnia uzytkowa lokalu: 133,08 m?2.

Lp.| Wyszczegdlnienie Pow. [m2]
1. |Pokgj 29,17 m2
2. | Sypialnia 6,83 m2
3. |tazinka 7,27 m2
4. | Wiatrofap 2,20 m2
5. |Korytarz 13,17 m2
6. |Sypialnia 9,14 m2
7. | Sypialnia 20,94 m2
8. | Sypialnia 13,62 m2
9. |Kuchnia 20,16 m2
10. | Korytarz 8,51 m2
11. | Toaleta 1,15 m2
12. | Pom. gosp. 0,92 m2
tacznie: 133,08 m2

Standard wykonczenia lokalu — dostateczny. Okfadziny $cian w postaci tynkéw i plytek
ceramicznych w stanie technicznym dostatecznym, w pokojach tynki w dostatecznym stanie
technicznym z oznakami czesciowego zuzycia eksploatacyjnego i funkcjonalnego. W czesci
pomieszczen widoczne zalanie i zawilgocenie scian oraz zmurszczenie powtok malarskich.
Boazeria drewniana réwniez wymaga odswiezenia. W czesci pokoi tapeta ozdobna,
zabrudzona i miejscowo odklejajgca sie od scian. Plytki ceramiczne w kuchni, tazience i wc
przestarzate, niezgodne z aktualnie panujgcymi trendami. Oktadziny podiég w postaci
wyktadziny PCV w stanie s$rednim, z oznakami znacznego zuzycia eksploatacyjnego.
Stolarka okienna PCV — stan dobry, stolarka drzwiowa, drewniana starego typu wymaga
wymiany bgdz malowania renowacyjnego — stan zty. Ogdlnie mieszkanie wymaga remontu.

Instalacje techniczne sprawne, czesciowo zuzyte eksploatacyjnie.
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14.OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dokonano w podejsciu

poréwnawczym metodg poréwnywania parami.
Do poréwnania przyjeto:

a) 2017-02-06 — lokal mieszkalny nr 1 potozony na parterze, | kondygnacji budynku przy
ulicy 11 Listopada w Szklarskiej Porebie. Lokalizacja ogdlna nieruchomosci: dobra.
Stan techniczny budynku: s$redni. Lokal o $rednim standardzie wykonczenia i
powierzchni uzytkowej 125,50 m?. Cena sprzedazy: 207 500 zt. Cena transakcyjna za

1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 1 653 zt.

b) 2016-06-30 — lokal mieszkalny nr 1 potozony na parterze, | kondygnacji budynku przy
ulicy Mikotaja Kopernika w Szklarskiej Porebie. Lokalizacja ogolna nieruchomosci:
dobra. Stan techniczny budynku: $redni. Lokal o srednim standardzie wykonczenia i
powierzchni uzytkowej 98,00 m?. Cena sprzedazy: 170 000 zt. Cena transakcyjna za

1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 1 735 zt.

c) 2015-10-02 — lokal mieszkalny nr 2 potozony na | pietrze, Il kondygnaciji budynku przy
ulicy Wrzosowej w Szklarskiej Porebie. Lokalizacja ogdélna nieruchomosci: bardzo
dobra. Stan techniczny budynku: $redni. Lokal o dostatecznym standardzie
wykonczenia i powierzchni uzytkowej 98,00 m?>. Cena sprzedazy: 180 000 zt.

Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 1 837 zt.
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Tabela nr 5. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 2.

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

Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Udziat | kwoto- | .o ho.
Atrvbut Waga | kwoto- | wy na Mosé Szklarska Poreba Szklarska Porgba Szklarska Poreba
Lp. y (%) wy jed. REEETR ul. 11 Listopada ul. M. Kopernika ul. Wrzosowa
@) |atrybu- | VY
tu (zl) Ocena Po_pk;aw Ocena Po_pk;aw Ocena Po_pk;aw
1. Data transakcji lub wyceny 10.2017 2017-02-06 2016-06-30 2015-10-02
. 2

9 Cena trapsakcyjna za 1 m*® p.u. lokalu wraz z 1 653 zi/m? 1735 zH/m? 1 837 zt/m?

przynaleznym gruntem
3. | Lokalizacjaogélna | 30 | 443,66 | 221,83 dobra dobra 0,00 dobra 0,00 %aorng: -221,83
4. ﬁ;%g;ﬁﬁh”'czny 35 | 517,60 | 258,80 | dostateczny $redni 258,80 | éredni | -258,80 | $redni | -258,80
5, |Standard 20 | 295,77 | 147,89 $redni $redni 0,00 $redni 0,00 | dostateczny | 147,89

wykonczenia

Powierzchnia powyzej powyzej 700-100 2
6. uzytkowa 15 221,83 | 110,92 100 m? 100 m? 0,00 m? -110,92 | 700-100 m“ | -110,92
7. Suma poprawek ;i -258,80 -369,72 -443,66

e . 2

8. Wartos¢ poprawiona 1 m* p.u. budynku /lokalu 1394,59 zHm? 1364,97 Ztim? 1393,07 zt/m?

wraz z przynaleznym gruntem

h s . 2

0 Wartos¢ srednla' 1 m” p.u. budynku /lokalu 1384,21 ztim?

wraz z przynaleznym gruntem

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Szklarskiej

Porebie przy ul. B. Czecha 17 wedtug stanu i poziomu cen z dnia sporzadzenia

W = 1 384,21 zt/m? x 133,08 m? = 184 210,67 zt

operatu wynosi:

Przyjeto w zaokragleniu wartosé¢: 184 000 zt brutto

stownie: sto osiemdziesigt cztery tysigce zfotych brutto
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15. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ W GRANICACH DZ. 885/2 | 885/4

Dziatki o nr ewidencyjnym 885/2 i 885/4 AM — 8 i powierzchni tgcznej 879 m?
przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Dla potrzeb okreslenia ich

warto$ci zastosowano podejscie porownawcze metode porownywania parami.

Opis wycenianych dziatek przez pryzmat analizowanych cech:

1. Lokalizacja szczegdétowa: dobra.
2. Powierzchnia dziatki: 800 - 1200 m?.
3. Potencjat inwestycyjny: niski.

4. Sgsiedztwo i najblizsze otoczenie: Srednie.

Do poréwnania przyjeto:

a) 2017-08-07 — nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona w Szklarskiej
Porebie, gm. Szklarska Poreba w granicach dziatki o pow. 976 m?.
1. Lokalizacja szczegotowa: bardzo dobra.
2. Powierzchnia dziatki: 800 - 1200 m?.
3. Potencjat inwestycyjny: wysoki.

4. Sgsiedztwo i najblizsze otoczenie: bardzo dobre.

Cena transakcyjna: 100 000 zt brutto. Cena transakcyjna za 1 m® gruntu
niezabudowanego: 102,46 zt brutto.

b) 2017-07-31 — nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w Staniszowie, gm.
Podgérzyn w granicach dziatki o pow. 847 m?.
1. Lokalizacja szczegotowa: srednia.
2. Powierzchnia dziatki: 800 - 1200 m?.
3. Potencjat inwestycyjny: wysoki.

4. Sgsiedztwo i najblizsze otoczenie: srednie.

Cenatransakcyjna: 45820 zt brutto. Cena transakcyjna za 1 m? gruntu

niezabudowanego: 54,10 zt brutto.
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c) 2017-07-28 — nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona w Zachetmie, gm.

Podgérzyn w granicach dziatki o pow. 926 m?.

1. Lokalizacja szczegotowa: srednia.
2. Powierzchnia dziatki: 800 - 1200 m?.

3. Potencjat inwestycyjny: wysoki.

4. Sgsiedztwo i najblizsze otoczenie: Srednie.

Cena transakcyjna: 42 400 zt brutto. Cena transakcyjna za 1 m? gruntu

niezabudowanego: 45,79 z brutto.

Tabela nr 6. Arkusz wyceny prawa wlasnosci dziatki niezabudowanej nr 885/2, 885/4 AM — 8.

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

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatki

o nr ewidencyjnym 885/2 i 885/4 AM — 8 obreb Szklarska Poreba wynosi:

W, = 879 m” x 40,90 zim®= 35 951,10 z}

Udziat : Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Udziat kwoto- Nlerugrjo-
Lp. Atrybut EDEY kwotowy wyna mosc Szklarska Poreba Staniszow Zachetmie
(%) @) jed. wycenia-
atrybu- na Ocen Popraw Popraw Popraw
tu (z}) a e Ocena o Ocena e
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
L | Data transakgji lub wyceny 10.2017 2017-08-07 2017-07-31 2017-07-28
2 | cena transakcji za 1 m2 gruntu niezabudowanego 102,46 zt/m? 54,10 zt/m? 45,79 zt/m?
4 | Lokalizacja 30 | 21,72 | 1086 dobra | P2929 | 1086 | grednia | 1086 | srednia | 10,86
nieruchomosci dobra
5 . o 800 - 1200 800 - 800 - 1200 800 -
Powierzchnia dziatki 15 10,86 5,43 m? 1200 m? 0 m? 0 1200 m? 0
6 | Potencjat s . . .
inwestycyiny 35 25,34 12,67 niski wysoki -25,34 wysoki -25,34 wysoki -25,34
7 Sasiedztwo i bardzo
najblizsze otoczenie 20 14,48 7,24 Srednie dobre -14,48 Srednie 0 Srednie 0
dziatki
9 | Suma poprawek 3p -50,68 -14,48 -14,48
10 | Warto$¢ poprawiona 1 m? powierzchni gruntu 5178 z/m? 39 62 ZH/m? 3131 2l/m?
niezabudowanego ’ ’ ’
11 | Warto$¢ $rednial m? powierzchni gruntu 40,90 ztm?
niezabudowanego
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Przy wykorzystaniu podejscia porownawczego mozliwe jest zastosowanie wspotczynnika
korekty z przedziatu [0,90 — 1,10] . Moze on by¢ stosowany wytgcznie w uzasadnionych
przypadkach, na przyktad gdy przedmiot wyceny posiada natozone ograniczenia lub
szczegolne wady badz zalety wykraczajgce poza cechy okreslone dla przyjetego pod

wzgledem rodzajowym i obszarowym rynku w okresie jego monitorowania.

Biegty zdecydowat sie zastosowac dla przedmiotowej nieruchomosci wspoétczynnik ekspercki
w wysokosci 0,90. Przedmiotowe nieruchomosci gruntowe niezabudowane posiadajg
niekorzystng strukture, nieforemny ksztalt oraz niekorzystne uksztaltowanie terenu
utrudniajgce zabudowe. Ponadto dziatki 885/2 i 885/4 stanowig odrebne dziatki geodezyjne,
nie tworzg zwartego kompleksu, lecz sg przedzielone drogg stanowigca dojazd do budynku
mieszkalnego zlokalizowanego na dziatce nr 885/1. Te cechy sg zdecydowanie gorsze niz
nieruchomosci przyjetych do porownania. Majgc to na uwadze wydaje sie zasadne
zmniejszenie okreslonej w podejsciu poréwnawczym wartosci o wskazany wspétczynnik

ekspercki.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w granicach
dziatek gruntu nr 885/2 i 885/4 AM — 8 obreb Szklarska Poreba o tagcznej powierzchni

879 m? po zastosowaniu wspotczynnika eksperckiego wynosi:

Wy = 879 m? x 40,90 z/m*x 0,90 = 32 355,99 zt

Przyjeto w zaokragleniu: 32 000 zt brutto

stownie: trzydziesci dwa tysigce zfotych brutto
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16. USTALENIA KONCOWE

1) Warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego nr 2 o powierzchni uzytkowej 133,08 m? wraz
z udziatem wynoszgcym 5611/10000 w czesciach wspdinych budynku oraz prawie
wiasnosci dziatki gruntu nr 885/1 AM — 8, potozonego w budynku przy ul. B. Czecha
17 w Szklarskiej Porebie wynosi:

184 000 z} brutto

sfownie: sto osiemdziesiat cztery tysigce zfotych brutto

2) Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w
granicach dziatek nr 885/2 i 885/4 AM — 8, obreb 0006 m. Szklarska Poreba, o
powierzchni tgcznej 879 m? wynosi:

32 000 zt brutto

stownie: trzydzie$ci dwa tysigce ztotych brutto

1. Oszacowana wartos¢ rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanej
nieruchomosci, w stanie technicznym w jakim znajduje sie ona na dzien wyceny jest
najbardziej prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyskac za nieruchomos¢ w warunkach

normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci na dzien sporzgdzenia wyceny.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie rynku lokalnego,
uwzgledniajgc miedzy innymi zainteresowanie potencjalnych nabywcéw, dang
lokalizacja, a takze biorgc pod uwage stan techniczny budynku, standard wykonczenia
lokalu jego powierzchnie uzytkowg, wplyw potozenia lokalu na pietrze na wartosé,

otrzymany wynik 1 384,21 zt/m® powierzchni uzytkowej lokalu mozna uzna¢ za realny.
3. Okreslona wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci odpowiada pod wzgledem poziomu,

cenom transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomoséci podobnych na badanym

rynku lokalnym.
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17. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

1. Klauzule ogélne:

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

Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT byt brany pod uwage, okreslona warto$¢ ma
charakter brutto

2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

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

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie moze
by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

- Wylgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej

nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec o0séb  trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on

sporzgdzony.

Operat opracowat:

rzeczoznawca majgtkowy — biegty sgdowy: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 31 pazdziernika 2017 r.
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18. ZALACZNIKI

. Dokumentacja fotograficzna.
2. Kopia Ksiegi Wieczystej JG1J/00033411/2 i JG1J/00086948/1 prowadzonej przez

Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
Wypis z rejestru gruntéw

Kopia mapy ewidencyjnej
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Zatacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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