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A JC ZAKEAD PROJEKTOWANIA
b i Ifl WYCEN NIERUCHOMOSCI
R 8 W 58 - 560 JELENIA GORA ul. Hirszfelda 19 fel.fax. 0-75 7550200

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci obejmujqcej prawo wlasnosci obiektu uiytkowego (piekarni) wraz
z prawem uiytkowania wieczystego dziatki nr 128 - objetych KW JG1K/00001692/3
w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska Polskiego 50

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi :
864000,00 ziotych

Stownie zlotych :

osiemset szescdziesiqt cztery tysigce

Poziom cen - na dzien 5.04.2022r

Wycene wykonat :  mgr inZ. Janusz Cholawo

Jelenia Goéra, 5 kwietnia 2022r



Wyciag z operatu szacunkowego :

- Krotki opis nieruchomosci :

Dziatka nr 128 zabudowana jest budynkiem uzytkowym bytej piekarni.

Forma wladania :

wlasnos$¢ obiektu oraz prawo uzytkowania wieczytego gruntu (na 99lat do 9.04.2086r)

Wtadajqgcy :
Tomasz Ochmanski

Numer ksiggi wieczystej (KW) - JGIK/00001692/3
Powierzchnia. dziatki (m2) - 190
Laczna pow. uzytk. obiektu [m2] - 334,90

- Okreslenie celu wyceny :

Wycena do celow sprzedazy poprzez licytacje przez komornika

- Wartosé rynkowa nieruchomosci: 864000,00 ztotych
Stownie zlotych : osiemset szes¢dziesigt cztery tysigce

- Uzytkownik :  Janusz i Mirostawa Ochmanscy

- Okreslenie daty sporzqdzenia operatu szacunkowego . Jelenia Géra, 5 kwietnia 2022r

- Poziom cen - na dzien 5.04.2022r

- Pieczec i podpis bieglego :



I1. Spis tresci

IL

III.

Iv.

Strona tytutowa

+ wyciag z operatu szacunkowego

Spis tresci

Podstawy formalnoprawne i zatozenia

III.LA Zlecenie
III.LB Cel wyceny

III.C Uwarunkowania prawne i materialy pomocnicze
III.D Zalozenia do sporzadzania operatu szacunkowego

Opis nieruchomosci

Okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

Zalgcznik Nr 1
Zatacznik Nr2
Zatacznik Nr 3

Zalgcznik Nr 4

Odpis z ksiegi wieczystej] JG1K/00001692/3
Mapa ewidencyjna dziatki numer 128
Wypis z rejestru gruntow dziatki numer 128

Dokumentacja fotograficzna (21szt) + otoczenie
nieruchomosci (5szt)



I11. Podstawy formalnoprawne i zalozenia :

II1.A. Zlecenie :

Operat szacunkowy wykonano na podstawie zlecenia z dnia22.10.2020r"Zleceniodawcy"

tj. Klongoln (kanSagd oo pricp Sy drieRajbnowym w Kamiennej Gorze, Bogustawa Hubar -
Kancelaria Komornicza nr 1, ul. Zeromskiego 16, 58-400 Kamienna Géra
Sygnatura akt Km 280/12

IIL.B. Cel wyceny :

"Zleceniodawca" okreslit, ze celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

tj. prawa wlasnos$ci budynku uzytkowego (piekarni) wraz z prawem uzytkowania

potozonej w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska Polskiego 50

Wycene wykonal mgr inz. Janusz Cholawo - rzeczoznawca majatkowy, posiadajacy uprawnienia
MGPiB w zakresie szacowania nieruchomosci nr 830 oraz rzeczoznawca budowlany (uprawnienia

RZE/X/0023/13).

Wycena do celow sprzedazy poprzez licytacje przez komornika

I1.C. Uwarunkowania prawne i materialy pomocnicze :

¢ Ustawa "o gospodarce nieruchomosciami” z dn. 21 sierpnia 1997 roku
(jednolity tekst Dz. U. z 2021r. poz. 1899)

¢ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity : Dz.U. z 26 marca 2021r. poz. 555)

¢ Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

+ "Remonty budynkéw i wmacnianie konstrukcji" J.Thierry, S.Zaleski
Arkady - Warszawa 1992 r.



- Dodatkowo w wycenie wykorzystano :

¢ Baza danych autora opracowania, dotyczgca transakcji nieruchomosci
podobnych, oparta na danych z aktow notarialnych Starostwa Powiatowego w Jeleniej Gorze
i Kamiennej Gorze

* Baza danych autora opracowania, dotyczgca i czynszow nieruchomosci
podobnych, oparta na danych z biur nieruchomosci w Jeleniej Gorze, Kamiennej Gorze oraz

Swidnicy

¢ Informacje z Urzedu Miasta Kamienna Gora na temat przeznaczenia terenu wycenianej
nieruchomosci w Planie Zagospodarowania Przestrzennego

¢ Pomiary i ogledziny nieruchomosci dokonano wdn. 30 czerwca 2021r



II1.D. Zalozenia do sporzadzenia operatu szacunkowego :

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej
warto$¢ rynkowa jest definiowana, jako ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢, zaktadajac, ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, sa od siebie niezalezne,
dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej, oraz uptynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku”.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej :

Pojecie szacunkowa kwota odnosi si¢ do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj w miejscowej
walucie) ptaconej za nieruchomos¢ , ktora, rozsadnie biorge, mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w
dniu wyceny, czyli w dniu, na ktory warto$¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktorg,
rozsadnie rzecz biorac, moze uzyska¢ sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg, rozsadnie
rzecz biorac, zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktora zostata podwyzszona lub
obnizona ze wzglgdu na szczeg6lne warunki lub okolicznos$ci, takie jak na przyklad sprzedaz z
bonifikata.

Pojecie w dniu wyceny oznacza wymog aby okreslona warto$¢ rynkowa byta wlasciwa dla danego
momentu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry zostata okreslona. Szacunkowa kwota
podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu
wyceny, a nie w dniu wczes$niejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada si¢ takze jednoczesne
zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskacé oznacza, ze warto$¢ nieruchomosci jest przewidywang ceng, po
ktérej w dniu wyceny moze ona zostaé sprzedana, a nie kwotg z gory okreslong lub faktycznie
zaplacona cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje
odpowiadajaca wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;.

Pojecie strony majq stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza osoby kupujacego i sprzedajgcego,
ktérzy cheg dokonaé transakeji kupna /sprzedazy nieruchomosci i ktorzy nie sg zmuszeni do jej
dokonania. Pojecie to odnosi si¢ do kupujacego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokonad
zakupu po jakiejkolwiek cenie.

Jest to nabywca, ktory kupuje w realiach aktualnego rynku i nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej
ceny na rynku. Pojecie to oznacza takze osobg, ktora nie jest ani nazbyt gorliwa, ani zmuszona do
sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktdra nie jest mozliwa do uzyskania na aktualnym
rynku. Sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma motywacje, by sprzedac
nieruchomos$¢ na warunkach rynkowych, za najlepsza ceng, mozliwg do uzyskania na wolnym rynku.
Istniejace po stronie konkretnego wtasciciela, bedgcego zbywca, uwarunkowania nie sg brane pod
uwage, poniewaz sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia Umowy oznacza typowego
hipotetycznego wlasciciela.

Pojecie strony sq od siebie niezalezne oznacza strony, ktorych nie taczy konkretny lub szczegdlny
stosunek, mogacy sprawié, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada sie, ze transakcje
zawierajg niezwigzane ze soba strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

Pojecie strony dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oznacza, ze zarowno zbyweca, jak i
nabywca sg rozsadnie rzecz biorgc, poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej
aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwagg ocenia si¢,
uwzgledniajac stan rynku w dniu wyceny, nie biorac pod uwagg informacji uzyskanych pdznie;j.
Pojecie strony nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej oznacza, ze kazda ze stron transakcji dazy do
jej zawarcia bez przymusu.

Pojecie uplyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza, ze nieruchomos¢
jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposob, jezeli chodzi o mozliwosci zbycia jej
po najlepszej cenie, ktora, rozsadnie rzecz biorgc, mozna uzyska¢ na warunkach zawartych w definicji
wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze si¢ zmienia¢ w zaleznoséci od warunkoéw rynkowych,
lecz musi by¢ wystarczajacy do tego, by stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby
potencjalnych nabywcow. Zaklada sig, ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa si¢ przed
data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowa.




W celu okre$lenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje¢ aktualnego
sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.

W przedmiotowym przypadku najbardziej optymalnym jest przyszite wykorzystanie nieruchomosci zgodne
z obecnym uzytkowaniem - jako tereny zabudowy uzytkowe;.

Zgodne to jest z mozliwos$ciami wykorzystania terenu przedmiotowej nieruchomosci okres§lonymi
w obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego.

Z uwagi na rodzaj wycenianej nieruchomosci oraz na fakt, iz na rynku lokalnym i okolicznym, nie
zarejestrowano wystepowania transakcji o dostatecznym stopniu podobienswa (do wyceniane;j
nieruchomosci) nie byto mozliwe zastosowanie podej$cia porownawczego.

W tej sytuacji - zdaniem autora niniejszego opracowania - najbardziej odpowiednim podej$ciem ( najbardziej
redukujgcym mozliwo$¢ wystepienia bledu) jest zastosowanie podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej,
techniki kapitalizacji proste;j.

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

Uregulowania prawne oraz Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, przyjmuja, ze podstawowym zroédltem
dochoddéw z nieruchomosci jest czynsz, a Rozporzadzenie "w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity : Dz.U. z 26 marca 2021r. poz. 555) zawiera
podstawowe zatozenia dotyczace podejs$cia dochodowego.

Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia dochodowego wymaga okreslenia nastgpujacych
danych :

- dochodéw rynkowych z nieruchomosci,
- stopy kapitalizacji
- prognozy okresu generowania dochodu przez nieruchomos¢

Wartosci okreslone w/w metodg obejmuja tagczng wartos¢ lokalu wraz z udziatem wlasciciela w czes$ciach
wspdlnych obiektu oraz udziatem w prawie wspotuzytkowania wieczystego terenu.

Wybdr metody uzasadnia si¢ wystepowaniem na rynku lokalnym wystarczajacej ilosci transakcji
podobnych, dla ktérych znane sg stawki czynszowe i stopy kapitalizacji.

Przy zastosowaniu powyzszej techniki niezb¢dnym wigc byto okreslenie dochodu operacyjnego netto z
nieruchomosci stopy kapitalizacji (capitalization rate) oraz zatozenie, ze w/w dochody bedg stale (czyli
okres ich uzyskiwania bedzie do§¢ dtugi i wynosi¢ bedzie przynajmniej kilkanascie lat).

Dochéd operacyjny netto (net operation income) stanowi rdznic¢ pomiedzy efektywnym dochodem brutto,
a wydatkami operacyjnymi tj.m.in. podatek od nieruchomosci, naktady na konserwacj¢ i naprawy

biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci (nie obejmujg amortyzacji). Na
etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia si¢ ani kosztéw finansowych (odsetek do
zaplacenia od zaciggnigtych kredytow), ani podatku dochodowego.



Stope kapitalizacji oblicza si¢ dzielgc operacyjny dochdd netto NOI (net operation income) dla
jednego roku, przez wydatek inwestycyjny.

Dla okre$lenia warto$ci rynkowej przy pomocy techniki kapitalizacji prostej - warto$¢ nieruchomosci
oszacowano na podstawie przewidywanego dochodu - analiza dochodowosci nieruchomosci, na
podstawie przecigtnych stawek czynszowych miesigcznych - przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych
sie cen - z uwzglednieniem lokalizacji i stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne, energetyczne, stan
zagospodarowania gruntdéw itp.

Stopien zuzycia tech. obiektéw okreslono - na podstawie ogledzin stanu - w dn. 30 czerwca 2021r

Wartosci okreslone w/w metoda obejmujg taczng wartos¢ obiektow z infrastrukturg (tj. instalacjami
zewngtrznymi, przytaczami itp.) wraz z prawem witasno$ci dziatek numer 128

Z banku danych autora niniejszego opracowania, okreslono aktualne czynsze (netto) na 1m2 p.u. i stopy
kapitalizacji dla obiektow 1 nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym i podobnym.

Analiza rynku tego typu nieruchomosci wskazuje, i istotnym elementem wptywajacym na wysokos$¢ osigganych
cen transakcji nieruchomosci jest korzystna ich lokalizacja z p-tu widzenia wystepujacego (bezkonfliktowego)
sasiedztwa i dostepu oraz potozenie w dobrym skomunikowaniu do gléwnych arterii komunikacyjnych,

rowniez bardzo istotny jest potencjal mozliwosci alternatywnego wykorzystania tych nieruchomosci -
wynikajgcych z zapiséw w Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

Wigksze ceny uzyskujg nieruchomosci o matej powierzchni uzytkowej, natomiast nastgpuje wyrazny
spadek wartosci (Im2 powierzchni przeznaczonej na dziatano$¢ uzytkowa) w przypadku nieruchomosci
o duzej powierzchni uzytkowe;j.

Stope kapitalizacji wobec zaobserwowanej sredniej 6,04% (ze zbioru 11szt stop o warto$ci minimalnej
4,29% oraz maksymalnej 8,59%) - wyliczono korygujac znane stopy kapitalizacji nieruchomosci
podobnych (patrz pt. V.).

Badanie KW JG1K/00001692/3

- nie wykazato wyst¢powanie istotnych informacji (w tym wystgpowania niezgodnosci z innymi
dokumentami dotyczacymi wycenianej nieruchomosci) majacych wplyw na jej warto$¢ rynkows.
- poza informacjami podanymi w uwagach ponizej :



¢ UWAGI:

1. Wikeaoorzeaz sperzastabm avzd stare mplacgaenplarzacd) i- pypreromau- dltkdl snyahmo klesbomym w

zleceniu i do uzycia wylacznie przez "Zleceniodawce". Powielanie i kopiowanie zabronione.
2.Poziom cen - na dzien 5.04.2022r

3.Zawarte w wycenie dane, majg zastosowanie jedynie do niniejszego opracowania i nie mogg by¢ uzyte
daytmgiohmelel ctowp (Hkngtl ekiestanie tctahmi teclege me gtanwevet aipinii bpduiadejdstapie obiektu,
wpsdanie obiektu, itp.).
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a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

5.Nie uwzgledniono, przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, ci¢zarow, ograniczen, i innych
mozliwych obcigzen oraz uwarunkowan — nieujawnionych bieglemu (i nieujawnionych w niniejszym
operacie oraz zalgczonej do niego dokumentacji prawnej).
W przypadku ich wystapienia, lub braku uregulowan - warto$¢ wycenianej nieruchomosci moze ulec
zmianie (W tym zmniejszeniu).

6. Nie udziela si¢ w niniejszym opracowaniu gwarancji dotyczacej aktualno$ci sporzadzonej wyceny, po
dacie jej wykonania.

7.Niniejsza wycena nie obejmuje maszyn i urzadzen przemystowych oraz wyposazenia.

8. W ksiedze wieczystej JG1K/00001692/3 w dziale IV ujawniono hipoteki oraz w dziale III ujawniono wszczecie
egzekucji przez komornika. Okoliczno$ci w/w nie uwzgledniono w okreslonej w niniejszym operacie wartosci
rynkowej nieruchomosci.

9.Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktorych wystepowanie
nie mogt stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani tez na podstawie udostepnionej mu dokumentacji technicznej i
prawne;j.



IV. Opis nieruchomosci :

znajdujace;j si¢ :
w Kamiennej Goérze przy ul. Wojska Polskiego 50
na dzialce nr 128 (obreb 0006 Kamienna Gora)

Wiasciciel :
Tomasz Ochmanski

PoloZenie nieruchomosci i opis dzialek :

Lokalizacja ~w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska PolskiegnaS@zialce nr 128

Krotka charakterystyka miejscowosci Kamienna Gora :

Kamienna Géra — miasto w wojewodztwie dolnoslaskim, w powiecie kamiennogorskim, w Kotlinie
Kamiennogorskiej, u podnéza Gor Kruczych (Gory Kamienne) w Sudetach Srodkowych.

W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa jeleniogorskiego.

Miasto jest gming miejska oraz siedzibg wladz powiatu kamiennogdrskiego i gminy wiejskie;j
Kamienna Géra. Liczaca 23 tysigce mieszkancow Kamienna Goéra jest znacznym osrodkiem
przemystowym, handlowym i kulturalnym dla catego powiatu.

Dzieki dogodnemu potozeniu komunikacyjnemu fatwo stad si¢ dosta¢ do wickszych miejscowosci
nie tylko wojewodztwa ale i kraju.

W miescie krzyzuja si¢ drogi : droga wojewodzka nr 367 (Jelenia Gora — Watbrzych) i droga krajowa
nr 5 (Swiecie — Lubawka - przejscie graniczne Lubawka-Kralovec).

Kamienna Gora jest centrum ustugowo-handlowym dla powiatu kamiennogorskiego. W miescie
istniejg firmy ustugowo-handlowe, siedziby bankoéw, towarzystw ubezpieczeniowych, istnieja stacje
benzynowe, dwa szpitale(szpital powiatowy oraz Dolno$laskie Centrum Rehabilitacji), market
Intermarche, Lidl oraz Biedronka.

Kamienna Gora jest znaczacym os$rodkiem przemystowym, z przemystem wiokienniczym,
odziezowym, skorzanym, spozywczym i maszynowym. Do wigkszych zaktadéw na terenie miasta
nalezg m.in.:

Dolnoslaska Fabryka Maszyn Wtokienniczych Dofama S.A., Okregowa Spoldzielnia Mleczarska
Kamos w Kamiennej Gorze, Kowary-Dywan sp. z 0.0., tkalnia dywanow w Kamiennej Gorze,
bo-wa-de producent mebli.

W miescie zlokalizowana jest czgs$¢ terenow Kamiennogorskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
Matej Przedsigbiorczosci S.A.



Nieruchomos$¢ zlokalizowana w strefie srddmiejskiej miejscowosci Kamienna Goéra, z dobrym powigzaniem
z gtdownymi arteriami komunikacyjnymi.

Ponizej lokalizacja nieruchomosci na zdjgciach satelitarnych Kamiennej Gory :







Ekspozycja nieruchomosci - dobra.

Sasiedztwo - gldwnie obiekty zabudowy zwartej wielorodzinnej mieszkaniowej i ushugowo-handlowe;j
oraz brzeg potoku.

Patrz tez zalgcznik nr 4 - zdjecia otoczenia nieruchomosci - nr 22 (5szt).
Ksztalt dziatki zwarty, zblizony do prostokatnego, teren ptaski.

Dojazd do nieruchomosci dogodny od strony ulicy Wojska Polskiego oraz nieco utrudniony przez
ktadke nad potokiem od ul. Ks. Bolka.

Powierzchnia dziatki wynosi : 190 m2

Rodzaj uzytku : Bi - inne tereny zabudowane

Patrz tez zalgcznik nr 2 i 3 - mapa ewidencyjna i wypis z rejestru gruntow dziatki numer
128 (obreb 0006 Kamienna Gora)

Dziatka nr 128 zabudowana jest budynkiem uzytkowym bylej piekarni.

Dziatka posiada uzbrojenie w energi¢ elektryczna, wodg, kanalizacje, gaz, telefon i instalacje wody burzowej (sieci
miejskie).



Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzonym Uchwata nr VI/38/07

Rady Miejskiej w Kamiennej Gorze z dnia 28 lutego 2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: T. Kosciuszki, Wojska Polskiego i Okrzei oraz rzek:

Bobr i Zadrna w Kamiennej Gorze, zmienionego Uchwatg nr XX/116/20 Rady Miejskiej w Kamiennej
Gorze z dnia 29 stycznia2020r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie ulic: T. Kosciuszki, Wojska Polskiego i Okrzei oraz rzek: Bobr i Zadrna w Kamiennej Gorze,
budynek potozony przy al. Wojska Polskiego 50 na dziatce nr 128 oznaczony jest na rysunku planu
symbolem MW .2 tj.:

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, dla ktorych ustala sie:

a) przeznaczenie podstawowe: lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) przeznaczenie dopuszczalne: lokalizacja obiektow matej architektury oraz ustug przy czym powierzchnia
uzytkowa funkcji ushugowej nie moze by¢ wigksza niz 20% powierzchni uzytkowej budynkow
zlokalizowanych na dziatce budowlane;j,

Budynek potozony przy al. Wojska Polskiego 50 jest obiektem o walorach historycznych wpisanym

do spisu konserwatorskiego.

Budynek potozony jest na terenach zagrozonych powodzig (zalane w 1997r.).




* Charakterystyka obiektu :

| Budynek uytkowy : |

Budynek w zabudowie pierzejowej z 2 dobudéwkami (jedna parterowa i jedna pigtrowa z dachami
ptaskimi), dwukondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym i strychem, nie podpiwniczony, wybudowany
w technologii tradycyjnej w latach przedwojennych.

Patrz tez zalgcznik nr 4 - Dokumentacja fotograficzna - zdjecia nr 1,2, 3.
Obiekt zmodernizowany i przebudowany w koncu lat osiemdziesigtych i w latach dziewi¢édziesigtych.
Architektura obiektu - dostosowana do zabudowy sgsiedniej i charakteru nieruchomosci.

Obiekt w przesztosci wykorzystywany jako budynek piekarni wraz ze sklepem, czes$cig biurowa, socjalng
oraz mieszkaniem.
Obiekt wykorzystywany tylko w cze$ci mieszkalne;.

Na parterze znajduje si¢ sklep piekarni, na zapleczu pomieszczenia produkcyjne i magazynowe piekarni oraz
komunikacja.

Na Ip znajduja si¢ pomieszczenia mieszkalne, biurowe i socjalne.

Na Ilp znajduja si¢ pomieszczenia biurowe.

Standard pomieszczen - przecig¢tny, pomieszczen mieszkalny dobry.
Funkcjonalnos$¢ obiektu - $rednia.

Opis gtownych elementéw obiektu :

Obiekt o fundamentach betonowych, $cianach z cegly pelnej, §cianach z cegly pelnej, stropach
masywnych. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej kryty dachowka bitumiczng oraz ptaski
krty papa przybudowek. Tynki wewnetrzne cem.-wap. kat. II1, oraz oktadziny z ptytek
glazurowanych w pom. wc i pom. technologicznych. Tynk zewnetrzny gtadki oraz od strony frontu
oktadzina z ptytek kamiennych (do wys. 2,2m). Posadzki z ptytek terakota i lastrico, wyktadziny
rulonowe. Okna i drzwi nietypowe drewniane. Schody zelbetowe ze stopnicami z ptyt granitowych.

Patrz tez zalgcznik nr 4 - Dokumentacja fotograficzna - zdjecia nr 4-21.

Budynek posiada instalacje elektryczng, wodna, kanalizacyjng oraz c.o. (piec na gaz), oraz instalacje
telefoniczna.



Podstawowe dane techniczne :

. Kubatura budynku - 1433 m3
. Powierzchnia zabudowy - 185,0 m2
. Powierzchnia netto (ogdlna) - 370,7 m2
. Powierzchnia uzytkowa budynku - 3349 m2
wtym :
- pow. pom. handlowa parteru (sklep) - 14,7 m2
- pow. pom. magazynowe i produkc. parteru - 110,7 m2
- pow. pom. biurowe, mieszkalne i socjalne Ip - 109,6 m2
- pow. pom. biurowych Ilp - 99.9 m2
+ komunikacja (klatki schodowe i wiatrotap) - 35,8 m2

* Budynek w przecigtnym stanie technicznym. Stopien zuzycia technicznego wyliczono w zamieszczonej
ponizej tabeli I :



OkreS$lenie stopnia zuzycia budynku :

w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska Polskiego 50

Tabela 1

Wzorcowy Stopien Rzeczyw.

Rodzaj elementu lub robot proc.wart. zuzycia st. zuz.

sktadow. sktadow. sktadow.

cz.bud. cz. bud. cz.bud.
Roboty ziemne 1,0% 50,0% 0,5%
Fundamenty 2,9% 50,0% 1,5%
Izolacje 0,4% 55,0% 0,2%
Sciany konstrukcyjne 21,4% 55,0% 11,8%
Sciany dziatlowe 3,5% 50,0% 1,8%
Stropy 10,3% 55,0% 5,7%
Schody i balustrady 2,2% 55,0% 1,2%
Wigzba dachowa 2,9% 60,0% 1,7%
Pokrycia dachowe i roboty blacharskie 3,0% 45,0% 1,4%
Tynki i wyktadziny wewnetrzne 4,1% 45,0% 1,8%
Tynki i oktadziny zewnetrzne 1,7% 50,0% 0,9%
Drzwi 1 okna z oszkleniem 10,3% 55,0% 5,7%
Podtoza, podtogi i posadzki 5,6% 50,0% 2,8%
Malowanie klejowe i olejne 2,2% 55,0% 1,2%
Rozne 8,0% 55,0% 4,4%
Instalacja c.o. 7,5% 55,0% 4,1%
Wodociagi i kanalizacja 9,5% 50,0% 4,8%
Instalacja gazowa 1,2% 40,0% 0,5%
Instalacja elektryczna 2,3% 35,0% 0,8%

OGOLEM 100,0% 52,6%

*%%  Whnioski :
Stopien zuzycia budynku wynosi : 53.0%




V. Okreslenie wartosci rynkowej :

nieruchomosci obejmujagcej prawo wltasnosci obiektu uZytkowego (piekarni) wraz
z prawem uZytkowania wieczystego dziatki nr 128 - objetych KW JG1K/00001692/3
w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska Polskiego 50

Dla okreslenia aktualnej wartosci rynkowej podejsciem dochodowym, metodg inwestycyjng, technika
kapitalizacji prostej - warto$¢ nieruchomosci oszacowano na podstawie przewidywanego dochodu -

analiza dochodowo$ci nieruchomosci na podstawie przeci¢tnych stawek czynszowych miesigcznych
obiektow uzytkowych - z uwzglednieniem lokalizacji i stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne,
energetyczne, stan zagospodarowania gruntow itp.

Stad okreslono dochod operacyjny netto (net operation income), ktéry stanowi réznice pomiedzy efektywnym
dochodem brutto, a wydatkami operacyjnymi.

Na podstawie badan rynku autora niniejszego opracowania, pod wzgledem wysokosci stawek
czynszowych miesi¢cznych - okresla sig, ze stawki te ksztaltujg si¢ z przedziatu 25,0zt/1m2 p.u. -
55,0z/1m2 p.u. - dla podobnych powierzchni o przeznaczeniu handlowym, z przedziatu 20,0z/1m2
p.u. - 35,0zt/m2 p.u. - dla podobnych powierzchni biurowych i mieszkalnych oraz z przedziatu 12,5
-20,0z/1m2 p.u. - dla powierzchni produkcyjnych i magazynowych.

Przyjeto tu stawki z w/w przedziatdéw w wysokos$ci odpowiadajgcej standardowi poszczegdlnych
obiektow, uwzgledniajagc mozliwosci ich wykorzystania, potozenia, wyposazenia, stanu technicznego itp.

Uwaga : Przyjecie okreslonej stawki (dla danego rodzaju powierzchni) - w w/w operacie -
mozliwe byto np. poprzez przyjecie Sredniej wartosci (z zanotowanych danych), przyjecie wartosci
modyfikowanej lub korygowanej (np. poprzez porownanie parami) lub inne. W przedmiotowym
operacie szacunkowym okreslono jedynie przedziaty stawek czynszowych, gdyz zdaniem autora
najbardziej istotng informacjq jest wystepujgcy przedziat stawek czynszowych dla danego

rodzaju powierzchni.

Szczegolowy opis stawek i ewentualne dziatania - na przyjetym zbiorze stawek czynszowych - w
tym przypadku sq niewskazane, gdyz mogg komplikowac i prowadzi¢ do wyciggniecia
nieprawidtowych wnioskow. Przedstawienie petnej bazy danych czynszow wraz z odpowiednim
obliczeniem (metodami podanymi wyzej) byloby wymagane i stuszne w przypadku wystegpowania
obiektow podobnych o zblizonych lub jednolitych powierzchniach (np. magazynowych,
biurowych, gastronomicznych, produkcyjnych) lub obiektow o podobnych udziatach
poszczegolnych rodzajow powierzchni uzytkowych. Wowczas doktadne opisanie catej
wystepujgcej bazy danych wraz z przyjetym sposobem okreslenia wartosci czynszu (poprzez
obliczenia) - odpowiadajgcej wycenianej nieruchomosci - jest uzasadnione. Taki jak wyzej
opisany przypadek, dla przedmiotowej nieruchomosci, nie wystepuje. Wyceniana nieruchomosé
posiada kilka rodzajow, roznigcych sie zasadniczo funkcjg powierzchni i ewentualna manipulacja
na przyjetym zbiorze stawek czynszowych jest niecelowa i zdaniem autora nie prowadzi do
urealnienia lub podwyzszenia doktadnosci okreslenia wartosci rynkowej .



OKkreslenie wysokosci stopy kapitalizacji :

Wysokos¢ stopy kapitalizacji okreslono z rynku nieruchomosci korygujac znane wartosci stop dla
nieruchomosci podobnych przy pomocy metody skorygowanej ceny srednie;j

Z bazy danych autor6w niniejszego opracowania, przyjeto nastepujacy, reprezentatywny zbior
stop kapitalizacji dla transakcji podobnych :

5,70%
4,39%
8,59%
4,77%
7,49%
4,29%
5,97%
5,82%
5.91%
6,29%
7,23%

Suma wszystkich warto$ci stop nieruchomosci podobnych, ze zbioru reprezentatywnego wynosi :
66,45%
Liczba przyjetych stop transakcji 11 szt

Wysokos¢ stopy $redniej z przedstawionego powyzej zbioru wynosi :

k$r = 0,6645/11 = 6.04%
Obliczenie AC :
AK = kmax - kmin = 0,09 - 0,04 = 0,04

Obliczenie zakresu wspotczynnikow korygujacych :

Umin = kmin /k$r 0,04/0,06 = 0,71016
Umax = kmax / kér = 0,09/0,06 = 142197

Okreslono, ze wymienione ponizej cechy i ich wagi, reprezentatywnego zbioru transakcji
podobnych wptywajg na poziom wartosci rynkowej :



Max.
Rodzaj cechy roznicujacej wplyw
(Ki)
%
Potozenie 20%
Dostepnosé 10%
Mikro$rodowisko, wielko$¢ dziatki 10%
Funkcjonalnos¢ i standard 15%
Stan techniczny i technologia 15%
Ekspozycja 10%
Stan zagospodarowania otoczenia obiektu 10%
oraz nasycenie miejscami parkingowymi
Stopien wyposazenia w urzgdzenia 10%
RAZEM : 100%

Przyjeto, ze w obrebie danej w/w cechy - mozliwe sg do przyjecia - nastepujace stany wartosci
wspoétczynnika korygujacego :

1. dobre
2. przecigtne

3. stabe



Uwaga : Korekcja stopy kapitalizacji poprzez obnizenie jej wartoSci oznacza lepsze
wiasciwosci obiektu wycenianego w obrebie danej cechy.

Wynika to z koniecznosci przyjecia odwrotnego sposobu postepowania przy wyliczeniach
- z uwagi na okreslong w ich wyniku stope kapitalizacji, ktora z racji wystepowania w
mianowniku (wzor kapitalizacji prostej) wplywa w odwrotnie proporcjonalny sposob na
wartos¢ rynkowq nieruchomosci (stqd np. korekta poprzez zmmniejszenie wartosci stopy
kapitalizacji okresla lepsze wlasciwosci

nieruchomosci wycenianej i zwigksza w wyniku jej wartos¢ rynkowg). Sposob
przedstawienia obliczen zaczerpngtem z publikacji prof. M. Prystupy "Wycena
nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego" - Warszawa 2000r

Opis nieruchomosci o stopie minimalnej : kmin = 4,29%
Nieruchomos¢ handlowo - ustugowa, o tgcznej powierzchni zabudowy obiektow 1206m2, pow.
dziatki 1924m2, potozenie - dobre, sgsiedztwo dobre, stan techniczny - dobry, dostepnos¢
dobra, ekspozycja dobra, funkcjonalnos¢ - dobra.

Uzbrojenie - e,w,k,g.

Adres : Jelenia Gora, ul.Sygietynskiego

Opis nieruchomosci o stopie maksymalnej : kmax = 8,59%
Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem biurowo- produkcyjnym oraz halami, potozenie
przecigtne, sasiedztwo przecigtne, stan techniczny - przecigtny, dostepnos¢ przecigtna, ekspozycja
dobra, funkcjonalnos$¢ - przecietna, powierzchnia dziatki 13830m2

Uzbrojenie - e,w,k,g.

Adres : Jelenia Gora, ul. Wojewodzka

Przyjeto w niniejszej wycenie, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedaca przedmiotem wyceny,
miesci si¢ pomiedzy ceng minimalng (Cmin) i ceng maksymalng (Cmax), jakie znajduja si¢ w
zbiorze transakcji - przyjetych przez bieglego - czyli nalezy zastosowaé w procesie szacowania
nieruchomosci, 0gdlng metode interpolacji

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej bedzie rowna :

n
Wr=  kir 2 Ui

i=1
gdzie :
Wr - warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wycenianej
kér - cena $rednia z bazy danych cenowych
Ui - warto$ci wspotczynnikow korygujacych odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci
wycenianej w aspekcie cech rynkowych



Zakres wspotcznnikdw korygujacych wynika z konieczno$ci zachowania zatozenia, ze wartosé
stopy kapitalizacji wycenianej nieruchomos$ci winna znalez¢ si¢ (metoda interpolacji) pomigdzy :
kmin <y < kmax

czyli :

Umin < > Ui < Umax

Wspdtezynniki korygujace (w obrebie danej cechy) tj. Ui max oraz Ui min obliczono wg.
WwZzoru :

Ui min = Ki* kmin/k$r

Ui max = Ki* kmax /ksr

Celem okreslonia potozenia warto$ci wspotczynnika Ui - odpowiadajacego polozeniu wartosci
sredniej (ksr) w przedziale (kmin ; kmax) - dla danej cechy réznicujacej - obliczono

warto$¢ Ui odp. $r., ktora odpowiada wysoko$ci wspotczynnika korygujacego -

w przypadku przyjecia stanu "przeci¢tne(y)" - dla stopy kapitalizacji nieruchomosci bedace;j
przedmiotem wyceny.

Uiodp. sr. =  (kér - kmin) / (kmax - kmin) * (Umax-Umin) + Umin

Obliczenia do procesu porownywania wycenianej nieruchomosci do (zbioru transakcji) tj.probki
przyjetej jako reprezentatywnej - wg zaleznosci okreslonych wyzej - zebrano i przedstawiono -
w zatgczonej ponizej Tabeli 1 :



Tabela 1

Udziat Zakres Warto$ci
cechy Wsp. Wsp.
w koryguj. | korygujacych
Lp. Cecha roznicujaca
A= Ui min
(kmax-kmin) Ui Odp.él'. Ui
(Ki) Ui max
%
0,142
1 Potozenie 20% 0,200 0,200
0,284
0,071
2 Dostepno$¢ 10% 0,100 0,071
0,142
0,071
3 Mikrosrodowisko, wielkos¢ dziatki 10% 0,100 0,142
0,142
0,107
4 Funkcjonalno$¢ i standard 15% 0,150 0,150
0,213
0,107
5 Stan techniczny i technologia 15% 0,150 0,150
0,213
0,071
6 Ekspozycja 10% 0,100 0,071
0,142
0,071
7 Stan zagospodarowania otoczenia obiektu 10% 0,100 0,142
oraz nasycenie miejscami parkingowymi 0,142
0,071
8 Stopien wyposazenia w urzgdzenia 10% 0,100 0,071
infrastruktury 0,142
0,710
RAZEM : 100% 1,000 0.997
1,422

O Wartos¢ wspotezynnika korygujacego (Z Ui) wynosi : 0,997

U Warto$¢ rynkowa nieruchomosci na jednostke obmiarowa wynosi :
0,997*0,0604 = 6,02%




Wydatki operacyjne wedtug standardéw obejmujg miedzy innymi: podatek od nieruchomosci, naktady
na konserwacj¢ i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci.
Wydatki operacyjne nie obejmujg amortyzacji.

Przyjeto w obliczeniach poziom wydatkéw operacyjnych zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig w
wysokosci 20% dochoddw (z czynszow) oraz nadano wspotczynnik okreslajacy prawdopodobienstwo
cigglego wydzierzawienia poszczegdlnego obiektu (Iub czgsci obiektu), straty zwigzane ze Sciggalnoscia
oplat dzierzawy i uzytecznosci wydzielonych powierzchni obiektu (tzw. wsp.uzytecznos$ci),
uwzgledniajacy rowniez udzial innych obiektéw (i powierzchni) towarzyszacych, zwigzanych z obstuga
poszczegblnych powierzchni uzytkowych (w tym : powierzchni komunikacji, powierzchni zwigzanych z
mediami, pow. parkingow itp.).

Przyjety poziom kosztéw zwigzany z eksploatacjg powierzchni obiektu (w wysokosci 20%) wynika z
przyjecia usrednionej wartosci dla podobnych powierzchni wynajetych na rynku. Wynik ten uwzglednia
koszty zwigzane z eksploatacjg i konserwacjg w tym : podatek od nieruchomosci przyjeto - 2%,
konserwacja 1 naprawy biezace - 5%, koszty zarzadzania 3%, ochrony - 3%, koszty ubezpieczenia -

2%, koszty zwigzane z realng $ciggalnoscia czynszow - 5% (facznie 20%).

Wspotczynnik uzytecznosci dla powierzchni wycenianej nieruchomosci oszacowano w wysokosci 0,65 -
0,80.

W niniejszym operacie zachowano zasade komplementarno$ci przyjetych zatozen i oszacowania
kosztow dla nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci, z ktorych okre§lona zostata stopa kapitalizacji.
Powoduje to zdekompresowanie wystepujacych ewentualnych niedoktadnos$ci i gwarantuje poprawny
wynik.

Uwaga : Doktadne okreslenie wysokosci poziomu w/w kosztow, dla przyjetej techniki
kapitalizacji prostej, jest uzasadnione w przypadku, gdy sposob wykorzystania i rodzaj
powierzchni obiektu (do wydzierzawienia) sq scisle okreslone m.in. np. w obiektach, gdzie funkcja
biurowa, handlowa, pomocnicza, produkcyjna, magazynowa wystepuje w "z gory" okreslonych
pomieszczeniach i "z gory" okreslonych proporcjach. Rowniez, w przypadku doktadnej i
szczegolowej analizy, wazne jest nie tylko okreslenie przyjetych kosztow, dla powierzchni
wycenianej nieruchomosci, lecz co najmniej rownie wazne jest - tak samo doktadne okreslenie
poziomow tych kosztow dla nieruchomosci, z ktorych wyliczana jest stopa kapitalizacji (gdyz - co
Jjest oczywiste - ma to odbicie w jej wysokosci, a wigc pozniej, po dokonaniu obliczen - w
okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci).

Pozostata infrastruktura techniczna, np. przylacza itp. zostata przyjeta jako zwigzana z generowanym
dochodem obiektu (tj. z tg infrastrukturg mozliwe jest obecnie i przyszte wykorzystywanie obiektu na
przyjetym poziomie dochodowosci z wynajmu danego obiektu przedmiotowej nieruchomosci).



Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci wyliczono wg. wzoru :

n
Wi = X Dir
i=1
r - stopa kapitalizacji (wg. wyliczenia z tabeli 1)
Di - stawka czynszowa miesieczna X [1 - koszt (tu 20%)] x 12 miesiecy X wsp. uzytecznosci

X pow. uzytkowa

Obliczenie przeprowadzono w zalaczonej ponizej tabeli 2 :




Obliczenie wartosci rynkowej

nieruchomosci obejmujacej prawo wlasnoSci obiektu uzytkowego (piekarni) wraz

z prawem uzytkowania wieczystego dzialki nr 128 - objetych KW JG1K/00001692/3
w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska Polskiego 50

Wtadajgcy :

Tomasz Ochmanski

Uzytkownik :

Janusz i Mirostawa Ochmanscy
|

zwiqzana z generowanym dochodem

OGOLEM : | 864051.82

| | Pow. | Stawka | | Stawka | Stopa | WARTOSC |

| Nazwa | uzytkowa| czynszu | Koszty| czynszu| kapit. | RYNKOWA |

Nr | srodka | (lub szt.) | | | (-koszty)| / | 3x6x8x(12m-c)/7 |
*) | trwatego | | n.zt/m2 | | nzbm2 | Wsp. | |
| | m2/szt | malm-c)| % | (nalm-c)| uzyteczn.| n.zt \

!

I

1 ] 2 | 3 | 4 |5 | 6 | 78 | 9 \
!

I

1 | Budynek uzytkowy |
I I | I I I I |

la | Parter - pow. uzytkowe | \ | | | 6,02% | \
| (handlowe - sklep) | 147 | 3500 | 20%| 28,00 | ---------- | 65637,21 |

| | | | | | 080 | |

| | | | | | | |

| I | I I I I I

1b | Parter - pow. uzytkowe | \ | | | 6,02% | \
| (magazynowe oraz | 110,7 | 15,00 | 20% | 12,00 | ---------- |  172118,27 |

| produkcyjne) | | | | | 0,65 | |

I I | I I I I |

Ic | Ip - pow. uzytkowe | \ | | | 6,02% | \
| (mieszkalne biurowe i socjliinel 09,6 | 25,00 | 20% | 20,00 | ---------- |  371401,99 |

| | | | | | 085 | |

| | | | | | | |

| I | I I I I I

1d | Ip-pow. uzytkowe | \ | | | 6,02% | \
| (biurowe) [ 99,9 | 20,00 | 20%]| 16,00 | ---------- | 254894,35 |

| | | | | | 080 | |

| | | | | | | |

| I | I I I I I

2 | Infrastruktura techniczna (tj. przylacza, zagosp. terenu itp.) \

| |

[ I

| |

| |

| |

| |

[ I

|

|

|




« Ostatecznie warto$¢ rynkowa

nieruchomosci obejmujqcej prawo wtasnosci obiektu uzytkowego (piekarni) wraz
z prawem uzytkowania wieczystego dziatki nr 128 - objetych KW JG1K/00001692/3
w Kamiennej Gorze przy ul. Wojska Polskiego 50

WYyRosi : 864 000,00  zlotych

Stownie zlotych :

osiemset szescdziesigt cztery tysigce

Krétkie uzasadnienie wyniku koncowego operatu szacunkowego :

Okre$lona powyzej warto$¢ rynkowa ma uzasadnienie wynikajace z korzystnego potozenia nieruchomos$ci w
poblizu centrum miejscowosci przy jednej z gtdéwnych arterii komunikacyjnych miasta Kamienna Géra. Wada
nieruchomosci jest obecne przystosowanie pomieszczen uzytkowych $cisle do dziatano$ci piekarni - co przy
ewentualnej zmianie profilu dzialanosci powoduje koniecznos¢ wykonania prac adaptacyjnych.

Uwaga : 1.Poziom cen - na dzien 5.04.2022r
2. Patrz uwagi pt. IlID.operatu

Wykonat :

Jelenia Gordage ddawietiia292dn. 23.05.2000r



Dokumentacja fotograficzna (21szt) + zdjecia otoczenia (3szt)
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