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Zalozenia szczegdlowe do wyceny podej§ciem porownawczym
v Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okreslono podejsciem poréwnawczym, metodq

poréwnywania parami
v Na potrzeby wyceny okreélono:

Rodzaj rynku - w celu stworzenia bazy nieruchomosci stanowiacych podstawe niniejszej wyceny - probki
reprezentatywnej, ktdra jest namiastka populacji generalnej, zbadano rynek budynkéw przeznaczonych

pod obiekty sportu oraz rynek gruntéw z takim przeznaczeniem

W procesie wyceny preferowano ceny typowe - najczg$ciej wystegpujace. Pominieto transakcje, ktére moga

budzi¢ watpliwoéci co do zawartych warunkéw transakcji.

Obszar rynku - analiza objeto nieruchomosci podobne potozone w Jaworze

Rynek nieruchomoéci podobnych na ternie miasta Jawora w ogole nie istnieje

Ze wzgledu na brak transakcji na rynku lokalnym, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21
wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.Nr 207,
poz. 2109 z 2004 roku ), przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na szczegblne cechy

i rodzaj nie s3 przedmiotem obrotu na lokalnym rynku, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane
za nieruchomoéci podobne na rynku regionalnym lub krajowym.

W zwigzku z tym analize znacznie terytorialnie rozszerzono. Przy doborze nieruchomoéci stanowigcych
podstawe wyceny kierowano sie definicja nieruchomosci podobnej - przedstawiong wyze;j.

Art. 4, pkt. 16 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami definiuje - nieruchomo$¢ podobng - nalezy przez
to rozumieé nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny,

ze wzgledu na:

= potozenie

" Stan prawny

" przeznaczenie, spaséb korzystania
u inne cechy wplywajqce na wartosé

Okres badania cen - analize transakcji sprzedazy przeprowadzono do trzech lat wstecz; okres badania
rozszerzono ze wzgledu na ograniczong iloé¢ transakeji, wynikajaca ze specyficznego charakteru tego

rynku - zaréwno ograniczonej podazy, jak i popytu

Na badanym rynku zaobserwowano stabilno$¢ cenowg, w zwigzku z tym nie dokonano aktualizacji cen
na skutek uptywu czasu.

Przy ocenie trendu zmiany cen wykorzystano badania rynku nieruchomo$ci w Jaworze i okolicznych
miejscowoéciach, informacje pochodzace ze wspotpracujacych z wykonawceg operatu szacunkowego
biur obrotu nieruchomoéciami, obserwacji wtasnych rynku, prasy fachowej i publikacji (m. in. Instytutu

Analiz Monitora Rynku Nieruchomosci ).
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v Przy okreélaniu wartoéci nieruchomoéci ( na kazdym etapie wyceny ), przyjgto zatozenie, ze
najbardziej prawdopodobng cene wyznacza oferta, przy ktorej liczba potencjalnych
nabywcoéw jest najwyzsza, a ich zachowanie odwzorowuje najbardziej typowe zachowania
uczestnikéw rynku i tej wartosci poszukiwano w procesie wyceny

v Przyjeto iz najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania wycenianej nieruchomosci
beda ustugi oswiaty

v Cechy rynkowe nieruchomoéci poréwnawczych zbadano w oparciu o dostgpne dokumenty
iich ogledziny

v Elementy nie zbadane i ukryte nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci, a otrzymane

informacje przyjeto w dobrej wierze

#

9.0. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

#

9.1. Opis procedury szacowanid

1. Okreélono zbiér transakeji, ktére tworzg rynek, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢.
Jako nieruchomosci tworzgce badang prébke przyjeto nieruchomosci gruntowe zabudowane
obiektami przeznaczonymi pod ustugi sportu, ktore sg najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych.

2. Ustalono rodzaj i liczbe cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na badanym rynku oraz
okreslono ich wagi.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to te cechy, ktére w decydujgcym stopniu wpltywaja na ceny,

i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Okreélenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywan zmiennych, ktérymi sg
Cechy rynkowe nieruchomoéci na ich ceny. Jest to wigc, badanie wptywu zmiennych niezaleznych
na zmienng zalezna.
Waga danej cechy jest procentowy udzial w catkowitej rozpietosci cen AC.
Wagi cech rynkowych ustala sig w zaleznosci od stanu rynku:

" na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wezedniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen

. poprzez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

" na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci
Analityczny sposéb okreslania wag cech rynkowych mozliwy jest wdwczas, gdy dysponuje sig baza
danych liczaca kilkadziesiat wiarygodnych transakcji rynkowych.

Ze wzgledu na liczbg transakcji, préby wyznaczenia wag cech rynkowych nieruchomosci moga
budzié watpliwosci, co do ich trafnoéci, szczegolnie w zestawieniu ze znanymi preferencjami
nabywcow nieruchomosci.

Uznano za wiarygodne opinie osob zainteresowanych obrotem nieruchomoé$ciami, to jest opinie

nabywcéw i poérednikéw, deweloperéw.
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W niniejszym opracowaniu wykorzystano réwniez obserwacje i badania prowadzone przez
autora operatu, ktéry jest rowniez poérednikiem w obrocie nieruchomosciami.

3.  Ustalono zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

4.  Przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

5. 7 utworzonego zbioru wybrano nieruchomosci podobne, ktére zostaty sprzedane i ktérych ceny sa
wiarygodne, z podaniem ich opisu ( cech rynkowych ).

6. Zestawiono parami nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomo$ciami poréwnawczymi.

7. Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci poréwnano kolejno z cechami kazdej z wybranej
nieruchomosci.

8.  Okre$lono wielkoéé poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej
i nieruchomoéci wybranych do poréwnan.

9.  Obliczono wartoé¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci jako $rednig arytmetyczna z cen
transakcyjnych korygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

10, Okreélono wartoéé nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych metréw kwadratowych.

11. W takiej samej procedurze dokonano oszacowania warto$ci gruntu.

9.2. Okreélenie cech rynkowych, stanéw poszczegdlnych cech oraz ich wag

Ustalono nastepujgce cechy rynkowe i ich wagi majgce wptyw na ceny transakcyjne
na omawianym rynku nieruchomosci :

o Lokalizacja

e Stan techniczny/standard

¢ Dostepnoéé¢ komunikacyjna/ warunki dojazdu/ otoczenie

¢ Powierzchnia budynku

e Dodatkowe powierzchnie

e Powierzchnia dziatki/zagospodarowanie dziatki

Ustalono wagi powyzszych cech rynkowych, a takze ze wzgledu na fakt, iz kazda z wymienionych cech
wykazuje wewnetrzna niejednorodnoéé, dokonano podziatu ich nasilenia. Wagi powyzszych cech

przedstawia ponizsza tabela.

L.P. 'CECHA RYNKOWA ; WAGA CECHY [ %]
1 Lokalizacja 25
2 Stan techniczny/standard 30
3 Dostepno$¢ komunikacyjna/ warunki dojazdu/ 10
otoczenie
4 Powierzchnia budynku 10
5 Dodatkowe powierzchnie 10
6 Powierzchnia dziatki/zagospodarowanie dziatki 15
% 100
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Stopien nasilenia poszczegdlnych cech przedstawia ponizsza tabela.

LP. CECHA RYNKOWA STOPIEN NASILENIA ATRYBUTOW

1 | Lokalizacja B. dobra Dobra Przecietna

2 | Stan techniczny/standard Dobry Przecietny Niski

3 | Dostepno$¢ komunikacyjna/ Bardzo dobra Dobra Ograniczona
warunki dojazdu/ otoczenie

4 | Powierzchnia budynku Korzystna Przecigtna Niekorzystna

5 | Dodatkowe powierzchnie Duze Srednie Brak

6 | Powierzchnia dziatki/ Duza Srednia
zagospodarowanie dziatki

W ponizszej tabeli przedstawiono opis stanéw poszczegélnych cech rynkowych:

 CECHA RYNKOWA STAN CECHY

OPIS CECHY

Lokalizacja Bardzo dobra

Atrakcyjne potozenie nieruchomosci, w duzych oérodkach
miejskich, na obszarze centrum miasta, przy gtéwnych ciggach
komunikacyjnych, deptakach lub wirdd osiedli
mieszkaniowych

Dobra

Potozenie nieruchomoéci w mniejszych o$rodkach miejskich,
przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych, wérdd osiedli
mieszkaniowych

Przecietna

Potozenie nieruchomo$ci w matych oérodkach miejskich

Stan techniczny/ Dobry
standard/

Budynek utrzymywany w dobrym stanie, bez rys, peknigc, wad
konstrukeyjnych, z dobrze prowadzong gospodarka
zapobiegawczo - remontowa, wykoficzony przy uzyciu dobrej
jalo$ci materiatéw, posiadajacy dodatkowe powierzchnie
magazynowo - gospodarcze

Przecigetny

Budynek utrzymywany w dobrym stanie, bez rys, peknig¢, wad
konstrukeyjnych, wykonczenie wymagajgce czgsciowych
naktadéw, posiadajacy dodatkowe powierzchnie magazynowo
- gospodarcze

Niski

Budynek wymagajacy naktadéw na przeprowadzenie remontu

Dostepnosé B. dobra
komunikacyjna/ warunki
dojazdu/ otoczenie

Gtéwne ulice dojazdowe, trasy przejazdu komunikacji miejskiej
lub bliskie odlegtoéci gtéwnych drég, swoboda parkowania,
otoczenie o podobnym charakterze

Dobra

Stan poéredni miedzy stanem b. dobrym i ograniczonym

Ograniczona

Trasy, na ktérych odbywa sie ograniczony ruch komunikacji
miejskiej, w znaczacej odlegloéci od gléwnych drég,
ograniczone mozliwosci parkowania, ograniczenia ruchu,
ucigzliwe otoczenie

Powierzchnia budynku Korzystna

Do 1000 m?

Przecigtna

Powyzej 1000 m* do 2000 m?

Niekorzystna

Powyzej 2000 m?

Dodatkowe powierzchnie | Duze

Powyzej 200 m?

dziatki

Srednie Ponizej 200 m*
Brak Brak
Powierzchnia Duza Powyzej 5000 m?, z dobrym zapleczem sportowo -
Eo : rekreacyjnym
tki
dziatki/zagospodarowanie Srednia Ponizej 5000 m?, ze $rednim zapleczem sportowo -

rekreacyjnym
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9.3. Andaliza transakcji pomocniczych

Na potrzeby wyceny zgromadzono informacje o 3 transakcjach nieruchomosciami podobnymi do

wycenianej. Wykaz tych transakcji przedstawiono w ponizszej tabeli.

s 5 Pow.
Lp. Data k Lokalizacja nieruchomosci/ dziatki Pow. budynku Cena [1] Cena [zt/m?)
transakcji obreb [m2]
[m2]
— ul. Metalowcow
1 - Debica, pow. debicki 5924 1418,00 1219563 860,06
2011 : :
woj. podkarpackie
ul. Wygoda, dzielnica Jelen
2 Marzec 2010 Jaworzno, pow. Jaworzno 2665 751,00 718 580 956,83
woj. §lgskie
ul. Kruczkowskiego
3 Luty 2009 Trzebinia, pow. chrzanowski 5867 2497,00 122000 489,39
woj. matopolskie
Dla badanego rynku nieruchomosci okreslono nastgpujgce parametry:
Wielkosé Minimalna Maksymalna AC (Cmax - Cmin) Srednia
Jednostkowa cena
transakcyj na 489,39 956,83 467,44 768,76
9.4, Okreslenie zakresu kwotowego dla poszczegdinych cech rynkowych
CECHA RYNKOWA UDZIAL CECHY W AC ZAKRES KWOTOWY
: : : [%] [Z£/M?*]
Lokalizacja 25 116,86
Stan techniczny/standard 30 140,23
Dostepno$¢ komunikacyjna/ warunki dojazdu/ 10 46,74
otoczenie
Powierzchnia budynku 10 46,74
Dodatkowe powierzchnie 10 46,74
Powierzchnia dziatki/zagospodarowanie dziatki 15 70,12

9.5. Ocena przedmiotu wyceny i obiektéw poréwnawczych
w aspekcie przyjetych cech rynkowych - analiza poréwnawcza

W obliczeniach jako obiekty poréwnawcze 3 transakcje sprzedazy obiektéw najbardziej

podobnych do wycenianego.
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Dziatka o powierzchni 5924 m?, zabudowana hala sportowa. Budynek hali
wykonano o konstrukeji mieszanej prefabrykowanej zelbetowej, murowanej i
stalowej, Budynek wolnostojacy, wielkogabarytowy, jednokondygnacyjny o pow.
uzytkowej 1418 m2, z zapleczem, budowlami, ogrodzeniem z siatki, place i drogi
asfaltowe, W budynku sg trybuny o konstrukeji stalowej.

Dodatkowe powierzchni 29 m*,

Budynek hali sportowej 1-kondygnacyjny, murowany, w dobrym stanie
technicznym, potozony na osiedlu doméw jednerodzinnych, w poblizu wezia
autostrady A4. Powierzchnia dziatki gruntu 2665 m? Brak dodatkowych
powierzchni.

Grunt o powierzchni 5867 m?, zabudowany

budynkiem krytej ptywalni, wolnostojacym, catlowicie podpiwniczonym,
skiadajacym sie z 2 segmentéw. Posesja ogrodzona ptotem metalowym, na
podmuréwce betonowej. Ponadto na dziatce znajduja si¢ budowle, drogi
dojazdowej i parkingi..

ul. Metalowcow
Debica, pow. dgbicki
woj. podkarpackie

Nieruchomosé A

ul. Wygoda,
dzielnica Jelen
Jaworzno, pow. Jaworzno
woj. §laskie
ul. Kruczkowskiego

Trzebinia,

pow. chrzanowski

woj. matopolskie

Nieruchomoséé¢ B

Nieruchomosé C

Nieruchomosci przyjete do poréwnania i przedmiot wyceny

Nieruchomo$é A Nieruchomos$¢ B Nieruchomosé C Nieruchomos¢
wyceniana
Potozenie ul. Metalowcow ul. Wygoda, ul. Kruczkowskiego 10A Jawor
Debica, pow. debicki dzielnica Jelen Trzebinia, ul. Pitsudskiego 15
woj. podkarpackie Jaworzno, pow. Jaworzno pow. chrzanowski Stare Miasto
woj. §laskie woj. malopolskie
o 2011-04-19 2010-02-22 2009-02-26
Data transakgji
1418,00 751,00 2497,00 439,00
Powierzchnia budynku
Cena transakeyjia 1219 563 718 580 1222 000
Jednostkowa 860,06 956,83 489,39
cena transakcyjna
Lokalizacja B. dobra B. dobra Przecietna Dobra
Stan techniczny/standard Dobry Dobry Niski Przecietny
Dostepno$¢ komunikacyjna/ Dobra B. dobra Ograniczona Bardzo dobra
warunki dojazdu/ otoczenie
Powierzchnia budynku Przecigtna Korzystna Niekorzystna Korzystna
Dodatkowe powierzchnie Srednie Brak Duze Duze
Powierzchnia dziatki Duza Srednia Duza Srednia
9.6. Okreélenie warto$ci rynkowej nieruchomosci
Nieruchomosé A Nieruchomosé B Nieruchomo$é C
Jednostkowa cena transakcyjna 860,06 956,83 489,39
WielkoSci poprawek
Lokalizacja -58,43 -58,43 +58,43
Stan techniczny/standard -70,12 -70,12 +70,12
Dostepno$é komunikacyjna/ warunki +23,37 0 +46,74
dojazdu/ otoczenie
Powierzchnia budynku +23,37 0 +46,74
Dodatkowe powierzchnie +23,37 +46,74 0
Powierzchnia dziatki -70,12 0 -70,12
SUMA POPRAWEK
-128,56 -81,81 +151,91
Skorygowane ceny jednostkowe szacowanej nieruchomosci
731,50 875,02 641,30
Srednia arytmetyczna skorygowanych cen jednostkowych
749,27
Oszacowana wartos$¢ przedmiotu wyceny
439,00 x 749,27=328 929,53
Przyjeta oszacowana wartosé
3289307t
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Dla gruntu

9.7. Opis procedury szacowania

Do wyceny gruntu wykorzystano taka sama procedure, jak w przypadku wyceny budynku
szkoly wraz z gruntem.

Opis procedury szacowania zawiera punkt 9.1.

9.8. Okreélenie cech rynkowych, stanéw poszczegéinych cech oraz ich wag

W wyniku analizy rynku, uwzgledniajgc typ nieruchomoéci, forme wiadania gruntem, jej przeznaczenie,

majac na uwadze wymagania prawne oraz metodologiczne wyceny, a przede wszystkim

uwzgledniajgc dostepno$¢ rynkowa transakcji, ustalono ze na oszacowang warto$é rynkowa

dziatki gruntu zasadnicze znaczenie bedg miaty nastgpujace cechy:
e lokalizacja w makros$rodowisku,
e potozenie w mikrosrodowisku, otoczenie, sgsiedztwo
e  ksztalt dziatki / mozliwosci inwestycyjne
e  warunki komunikacyjne i dojazd do nieruchomosci
e  spos6b zagospodarowania dziatki gruntu
e atrakcyjno$¢ rynkowa nieruchomosci

e powierzchnia nieruchomoéci

Pozostate cechy pominigto ze wzgledu na podobiefistwo cech dziatki wycenianej i cech
nieruchomosci przyjetych jako obiekty poréwnawcze lub brak wptywu na warto$¢ rynkows
nieruchomo$ci. Wagi poszczegélnych cech ustalono na podstawie analizy preferencji
potencjalnych nabywcéw, informacji Dolnoélaskiego Stowarzyszenia Posrednikow w Obrocie
Nieruchomogciami, informacji uzyskanych od rzeczoznawcéw majatkowych, wtasnych badan
i obserwacji.

Poszerzony zakres analizy w tym zakresie uwarunkowany zostat realiami rynku, mata iloscia
dostepnych poréwnywalnych dziatek gruntu oraz trudnosciami w doktadnym, szczegotowym

zdefiniowaniu cech poszczegdlnych nieruchomosci.

-
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Ustalono wagi powyzszych cech rynkowych, a takze ze wzgledu na fakt, iz kazda z wymienionych cech

wykazuje wewnetrzng niejednorodno$¢, dokonano podziatu ich nasilenia.

L.P. CECHA RYNKOWA WAGA CECHY [ %]
1 Lokalizacja w makrosrodowisku 10%
2 Potozenie w mikrosrodowisku, otoczenie, sgsiedztwo 20%
3 Ksztatt dziatki/mozliwosci inwestycyjne 20%
4 Warunki komunikacyjne i dojazd do nieruchomosci 10%
5 Sposdb zagospodarowania dziatki gruntu 20%
6 Atrakcyjno$¢ rynkowa nieruchomosci 10%
7 Powierzchnia nieruchomosci 10%

Ponizsza tabele przedstawia stopien nasilenia poszczegélnych cech.

LP. CECHA RYNKOWA STOPIEN NASILENIA ATRYBUTOW

1 | Lokalizacja w makro$rodowisku B. korzystna Korzystna Srednia

2 | Potozenie w mikroérodowisku, B. korzystne Korzystne Srednie
otoczenie, sgsiedztwo

3 | Ksztalt dziatki/ mozliwosci Korzystny Sredni Niekorzystny
inwestycyjne

4 Warunki komunikacyjne i dojazd do B. dobre Dobre Srednie
nieruchomosci

5 | Sposdb zagospodarowania dziatki B. korzystny Korzystny Sredni
gruntu

6 | Atrakcyjnoé¢ rynkowa Atrakcyjna Przecietnie Nieatrakcyjna
nieruchomosci atrakcyjna

7 | Powierzchnia dziatki Mata Srednia Duza
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STAN CECH

CECHA RYNKOWA RYNKOWYCH OPIS
i t 7 ;
B ozt Przy gtéwnych drogach, z dobrym dostgpem komunikacyjnym
i j t
Loka} ol . Korzystna Niewielka odlegloéci od gltéwnej drogi
w makrosrodowisku
Srednia

W znacznej odlegloéci od gtéwnej drogi

B. korzystne

W sasiedztwie terenéw o jednorodnej funkcji

Potozenie w
mlkro'srodowsku, Korzyste W sasiedztwie terenéw o zréznicowanej funkeji
otoczenie, sasiedztwo
$redni ; . .
rerhie W znacznej odleglosci od terendéw o podobnej funkcji
Korzystny Regularny z duzymi mozliwosciami inwestycyjnymi, potwierdzonymi
dokumentami planistycznymi
Ksztatt dziatki/ &redni
mozliwosci Regularny z ograniczonymi mozliwo$ciami inwestycyjnymi
inwestycyjne
Niekorzystny 5 ; s ; : .
Nieregularny, ograniczone mozliwosci inwestycyjne/ jedna funkcja
B. dobre Dogodny dojazd do dzialki drogg utwardzong, przy waznej drodze,
lokalizacja bardzo dobrze skomunikowana
.Wartlmkl‘ . Dobre Mate utrudnienia w dojezdzie do dziatki droga utwardzong np. gorszy stan
komunikacyjne i dojazd . : ; . iy y
; ) nawierzchni lub wigksze oddalenie od wazniejszych drog
do nieruchomosci )
Srednie Wieksze utrudnienia w dojezdzie do dziatki droga utwardzong np. gorszy

stan nawierzchni

B. korzystny

Teren w petni zagospodarowany, uzbrojony, nie wymagajacy poniesienia
dodatkowych nakladéw

Spos6b
zagospodarowania Korzystny Teren wymagajacy polniesienia czesciowych nakladéw na zagospodarowanie
dziatki gruntu zgodne z przeznaczeniem

Sredni Teren przecictnie zagospodarowany, wymagajacy poniesienia znacznych

nakladdw na zagospodarowanie
Atrakcyjna Przewidywane duze zainteresowanie potencjalnych nabywcéw ze wzgledu

na wysokg oceneg nieruchomosci
Brzeciinic Przewid ciet zainteresowanie potencjalnych nabywcow ze

Atrakcyjno$é rynkowa atrakcyjna ywane prreclgine  Zafiereso potencjainych nabyweo

nieruchomosci

wzgledu na przecietng oceng nieruchomoéci

Nieatrakcyjna

Brak zainteresowania z uwagi na niezadowalajgcy stan nieruchomodci i inne
ograniczenia

Powierzchnia
nieruchomoéci

Mata Do 2000 m?
Srednia Powyzej 2000 m* do 16000 m®
Duza Powyzej 16000 m?
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9.9. Analiza transakcji pomocniczych

Na potrzeby wyceny zgromadzono informacje o 4 transakcjach nieruchomosciami podobnymi do

wycenianej. Wykaz tych transakcji przedstawiono w ponizszej tabeli.

Data Lokalizacja Nr dziatki/ | Pow. dziatki / 5 o
L.p. - % Shis Przeznaczenie transakc. |jednostkowa
transakcji nieruchomosci nier. nier. [m2] 2
[21] [zt/m?]
810/6, Budow.nictwu rekreacyjne oraz
ustugi podstawowe (handel,
Miszkowice HEO/7, gastronomia, sport); strefa 910 350
1 Styczen 2012 810/8, 15173 S 60,00
gm, Lubawka 810/9 ochrony bezpogéredniej
810/11 zbiornika Bukéwka
— Miszkowice 442/12, : . " 104 275 56,55
2 Styczen 2011 gm, Lubawka 442/13 1844 Ustugi sportu i rekreacji
. Legnica Nieucigzliwy przemyst, ustugi,
g | Crerwiec2010 | Nowy Dwér 66/5 18000 handel, adminlstiads, el | tosews | 0B
ul, Spétdzielcza sportu
. Bedkowice . . "
4 Maj 2009 gm. Sobotka 56/3 1900 Ustugi sportu i rekreacji 135000 71,00
Dla badanego rynku nieruchomosci okreslono nastgpujgce parametry:
Wielkos¢ Minimalna Maksymalna AC (Cmax - Cmin) Srednia
Jednostkowa cena
transakcy‘ina 56,55 107,45 50,90 73,75
9.10. Okreélenie zakresu kwotowego dla poszczegdinych cech rynkowych
CECHA RYNKOWA ‘UDZIAEL CECHY W AC ZAKRES KWOTOWY
[%] [22/M7]
Lokalizacja w makrosrodowisku 10% 5,09
Polozenie w mikroérodowisku, otoczenie, sgsiedztwo 20% 10,18
Ksztatt dziatki/mozliwosci inwestycyjne 20% 10,18
Warunki komunikacyjne i dojazd do nieruchomo$ci 10% 5,09
Sposéb zagospodarowania dziatki gruntu 20% 10,18
Atrakeyjnoéé rynkowa nieruchomosci 10% 5,09
Powierzchnia nieruchomosci 10% 5,09
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9.11. Ocena przedmiotu wyceny i obiektéw porébwnawczych w aspekcie przyjetych
cech rynkowych - analiza poréwnawcza

W obliczeniach jako obiekty poréwnawcze - 3 transakcje sprzedazy obiektéw najbardziej

podobnych do wycenianego.

Nieruchomos$¢ A

Miszkowice
gm. Lubawka
810/6,810/7,

Nieruchomo$é o powierzchni15173 m? polozona w Miszkowicach, na
obszarze tym zlokalizowane jest Jezioro Bukowskie, Sasiedztwo stanowia
grunty rekreacyjne, w przewadze niezabudowane. Grunt oddalony od drogi

gm. Lubawka
442/12,442/13

810/8, gtownej. Doé¢ duze mozliwoéci inwestycyjne, ale istniejg tez ograniczenia -
810/9,810/11 strefa ochronna. Teren wymagajacy naktadéw na zagospodarowanie. Dojazd
drogg utwardzong, wezsza,.
Nieruchomos¢ B Miszkowice Nieruchomoé¢ o powierzchni1844 m? potozona w Miszkowicach, na obszarze

tym zlokalizowane jest Jezioro Bukowskie. Sasiedztwo stanowig grunty
rekreacyjne, grunt lezy przy drodze prowadzacej w kierunku jeziora.
Ograniczone mozliwoéci inwestycyjne. Teren wymagajacy naktadow na
zagospodarowanie. Dojazd drogg utwardzong, dosé szeroka.

Nieruchomoé¢ C

Bedkowice
gm, Sobdtka
56/3

Nieruchomo$¢ o powierzchni1900m? potozona w Bedkowicach, na terenie
gminy stynacej z ciekawych waloréw krajobrazowych. Sasiedztwo stanowig
grunty o funkcji mieszkalnej. Ograniczone mozliwoéci inwestycyjne. Teren
zagospodarowany, uzbrojony. Dojazd droga gtéwna wsi.

Nieruchomosci przyjete do poréwnania i przedmiot wyceny

Nieruchomo$¢ A Nieruchomo$é B Nieruchomo$¢ C Nieruchomo$¢

: wyceniana

Polozenie/nr dziatki Miszkowice Miszkowice Bedkowice Jawor
gm. Lubawka gm. Lubawka gm. Sobdtka ul. Pitsudskiego
810/6,810/7,810/8, 442/12, 442/13 56/3 Stare Miasto
810/9, 810/11 294
i 2012-01-11 2011-01-04 2009-05-25
Data transakgji
15173 1844 1900 2143

Powierzchnia nieruchomosci
Cena transakcyjna 910 350 104 275 135 000
Jednostkowa 60,00 56,55 71,00
cena transakcyjna
Lokalizacja w makro$rodowisku Srednia Korzystna B. korzystna Korzystna
Polozenie w mikrosrodowisku, Korzystne B. korzystne Srednie Korzystne
otoczenie, sasiedztwo
Ksztatt dziatki/mozliwoéci Sredni Niekorzystny Niekorzystny Niekorzystny
inwestycyjne
Warunki komunikacyjne i dojazd Srednie Dobre B. dobre B. dobre
do nieruchomosci
Sposéb zagospodarowania Sredni Sredni Korzystny Sredni
dziatki gruntu
Atrakcyjnoé¢ rynkowa Przecietnie Przecietnie Nieatrakcyjna Przecigtnie
nieruchomosci at]'akcyjna atrakcyjna at}'akcyjna
Powierzchnia nieruchomosci Srednia Maia Mati srednia
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9.12. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu

Nieruchomo$é A Nieruchomosé B Nieruchomo$é C

Jednostkowa cena transakcyjna 60,00 56,55 71,00

Wielko$ci poprawek

Lokalizacja w makro$rodowisku +2,54 0 -2,54
Potozenie w mikroérodowisku, otoczenie, 0 -5,09 +5,09
sgsiedztwo
Ksztatt dziatki/mozliwosci inwestycyjne -5,09 0 0
Warunki komunikacyjne i dojazd do +5,09 +2,54 0
nieruchomosci
Sposéb zagospodarowania dziatki gruntu 0 0 -5,09
Atrakeyjno$é rynkowa nieruchomosci 0 0 +2,54

0 -2,54 -2,54

Powierzchnia nieruchomoéci
SUMA POPRAWEK +2,54 -5,09 -2,54

Skcﬂ?wane ceny jednostkowe szacowanej nieruchomosci

62,54 51,46 68,46

Srednia arytmetyczna skorygowanych cen jednostkowych
60,82

Oszacowana wartos¢ przedmiotu wyceny
60,82 x2143 = 130 337,26

Przyjeta oszacowana warto$¢

130337 Zi

9.13. Zestawienie oszacowanych wartosci

7 » Wartosé¢ budynku wraz z gruntem:
Wn = 328930 zt
» Warto§¢ gruntu:
We = 130337 zt
» Warto$¢ budynkow:

Ws = 328930- 130337

l

Wz = 198 593 zi

M\

10.0. WYNIK KONCOWY WYCENY
W

W operacie szacunkowym okreslono wartosci rynkowg nieruchomosci, w tym réwniez gruntu,
podejéciem poréwnawczym, gdzie zastosowano metode poréwnywania parami.
Warto$¢ szacowanych nieruchomosci okreslono na podstawie cen osiagnigtych z rzeczywistych

sprzedazy nieruchomoéci podobnych.
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Podejéciem bezposrednio bazujacym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajagcym gtéwne
preferencje kupujacych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci jest podejscie poréwnawcze.
Oszacowane wartoéci - catej nieruchomosci oraz gruntu, mieszczg sie w przedziale cen rynkowych
uzyskanych za nieruchomosci podobne i stanowig wynik niniejszego operatu.
Wartosé rynkowa_nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem sali gimnastycznej,
potozonej w Jaworze przy ul. Jozefa Pitsudskiego nr 15, stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 294,

obreb nr 7 Stare Miasto, gmina Jawor, powiat jaworski, wojew6dztwo dolno$laskie wynosi:

328 930 ZL

SEOWNIE: trzysta dwadzieécia osiem tysiecy dziewieéset trzydziesci ztotych

Tak okre$lona warto$¢ obejmuje:

= warto$¢ gruntu, ktéra wynosi

130 337 Zk

SLOWNIE: sto trzydziesci tysiecy trzysta trzydziesci siedem ztotych

= warto$¢ budynku, ktéra wynosi

198 593 1L

SEOWNIE: sto dziewieédziesiat osiem tysiecy piecset dziewiec¢dziesiat trzy ztote

W

11.0. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE
eSS ——————————
1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, Notami Interpretacyjnymi, Tymczasowymi
Notami Interpretacyjnymi, a takze stanem faktycznym i prawnym.
2. Wyciag z operatu zostanie przestany do whasciwego organu prowadzacego kataster.
3. Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie
( w punkcie 2.0.).
4, Operat nie moze byé publikowany w catoéci lub czeéci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.
5. Zgodnie z art. 156 p.3-4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, operat szacunkowy moze byc¢

wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
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sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych
mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

6. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktorym mowa w ust.3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.
Potwierdzenie aktualnosci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie
szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzik.

7.  Wycene wykonano przy zatozeniu, iz autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane
okolicznoéci majace wptyw na warto$¢ nieruchomo$ci.

8. Niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujgcych sie cen na
tego typu nieruchomoéci, funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, potozenia, stanu technicznego.

e B )
ZALACINIKI

1. Wypis z rejestru gruntéw.
2. Wypis z kartoteki budynkéw.

3. Kopia mapy ewidencyjnej.

Podpis rzeczoznawcy majatkowego:

59-220 LEGNICA
UL. CICHA 14

TEL. 0-76 85-44-938
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AROSTA JAWOHSEI Wojewddztwo :
55-400 Jawor . Wroctawskn 2 _—
Jednostka ewidencyjna
Obreb

WYPIS | WYRYS
Wypis z rejestru gruntow
z dnia: 10-04-2012

DOLNOSLASKIE

: JAWORSKI

© 020501_1 JAWOR

- 0007 NR 7 STARE MIASTO

Jednostka rejestrowa : G.972
Charakter -
L Podmiot ewi j Udzial
v okevidsnnny wlasnosci / wladania
1 GMINA JAWOR wlasnosé 1"
RYNEK 1; 59-400 JAWOR,;
it S Oznaczenie Pow Pow Nr KW lub inny
Nr dzial : R ' 2
r dziatki | Ark Potozenie dziatki Opis uzytku uzytkow i izgthu dzialki doKarAent
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
294 4 JOZEFA PILSUDSKIEGO 15 Inne lereny zabudowane | Bi 0.2143 0.2143 |KW 21218
Id dzialki: 020501_1.0007.294
Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny :
0.2143 ha

Razem powierzchnia dzialek :
Slownie :  dwa tysiace sto rczlerdzieéci trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieni :  10-04-2012

Integralng czescig niniejszego wypisu z rejestru gruntow jest wyrys z mapy ewidencyjnej

Sporzadzit :  Danuta Komarnicka
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Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
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STAROSTA JAWORGK! .
Wojewddztwo : DOLNOSLASKIE
Powiat : JAWORSKI

G400 Jawor 1l Wreoctoawsks 2
Jednostka ewidencyjna : 020501_1 JAWOR
Obreb : 0007 NR 7 STARE MIASTO

Nr kancelaryjny : @@6‘66‘&?// Wg : ‘?O//OQ'De -
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 10-04-2012

Jednostka rejestrowa : G.972

Charakter Udzial

2R JPaginds ewi_.dle_n'c_yjny ‘wiasnosci / wladania
wiasnosc 1

1 GMINA JAWOR

RYNEK 1; 59-400 JAWOR;
Niowidl, o]t S | Liczba | Pow || Liczba | Pow.uzytk |  NrKWlub
Btk | Daalkar ; -ARres Budynku Funkeja budynku | & ve.l zabud: | tokall [m2] inny dok.

na_dlp?d [m2] odrg ogé | - lokali sl
Zlemig bne tem
- pom.
PELGoA e przynalez. -
973 294 JOZEFA PILSUDSKIEGO 15o$wiaty, nauki i 1.0/ 0.0 430.00 0 0 KW 21218
kultury oraz
budynki sportowe
Id budynku: 020501_1.0007.973_BUD
Wartosé wtys. zk: () Rok zakoncz. bud. - 1905  Rejestr zabytkéw : Materiat : MUR
Lokale odrgbne:
974 2904 JOZEFA PILSUDSKIEGO 1jinne niemieszkalne 1.0/ 0.0 17.00 0 0 KW 21218
Id budynku: 020501_1.0007.974_BUD
Wartosé wtys. zt: () Rok zakoncz. bud. - 2000 Rejestr zabytkow :. Materiat : MUR
Lokale odrgbne:
975 294 JOZEFA PILSUDSKIEGO 1$inne niemieszkalne | 1.0/ 0.0 9.00 0o 0 Kw 21218
Id budynku: 020501_1.0007.975_BUD
Wartosé wtys. zt: () Rok zakoiicz, bud. - 1885 Rejestr zabytkow : Material : MUR
Lokale odrgbne:
Razem : 3.0/ 0.0 456.00 0 0

Strona: 1



Wypis zawiera dane wedlug stanu na dziert : 10-04-2012

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Zlecenie nr: /9? g%g 0//"2' f’ ’ \\

Sporzadzit:  Danuta Komarnicka // S W e \
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ETAROSTA JAWORSKI

Wojewédztwo: dolnoslgskic
539-400 Jawor. ul, Wroctawska 2F

Powiat: jaworski
Jednostka ewideneyjna: 0205011 Jawor

Nr kancelaryjny: PODGK.6621.379.2012.DK Obreb ewidencyjny: 0007 Ni 7 Stare Miasto

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:1000

7 kp. STAROST

A Alicja Kalinowska
wepn Udrodka

LS st N ezelnil Powlalowest )
" Dokuuentacii Geodezypnei LR weraticane)
Dokument ninigjszy jest przeznaczony
do dokonania wpisu w ksigdze wicezysic

Zlec. Nv 1297/2012

....... Y. . 10.04.2012 7

Sporzadzi Danuta Komainicka dnia 2012 04.10



