OPERAT SZACOWANIA UDZIALU W NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

Wilasciciel nieruchomosci gruntowe;j:
Skarb Panstwa - 4/8 udziatu
Marek Romaszkiewicz - 3/8 udzialu

Oskar Nowicki - 1/8 udzialu

Wycena dotyczy 3/8 udziatu nalezgcego do Marka Romaszkiewicza w prawie wfasnosci
dziatki nr 11,obreb 0030 ,Goduszyn o pow.644m? miasto Jelenia Géra przeznaczona w
miejscowym planie zagospod. przestrz. dla jednostki Goduszyn z 07 lipca 2012r.(Uchwata nr
262.XXVIII.2012 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z 09 lipca 2012r. )pod droge klasy dojazdowej typu
cigg pieszo-jezdny (symbol na rysunku planu KD/PJ 1 .

Aktualna warto$¢ rynkowa 3/8 udziatu w prawie wiasnosci dziatki nr 11 o
powierzchni 664m? ,obreb 0030,Goduszyn , miasto Jelenia Gora objetej KW nr
JG1J/00013225/5 przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod teren drogi dojazdowej typu cigg pieszo-jezdny w cenach z m-ca lipca
2024r.wynosi :

Wr = 9.000,00 zt
stownie : dziewieé tysiecy zlotych.
Powyzsza warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

Istotne daty :
Poziom cen : lipiec 2024 r.

Data wizji lokalnej nieruchomosci: 08 lipiec 2024 r.
Data wykonania operatu : 25 lipiec 2024r.

Wykonat :

Swidnica, 25.07.2024r.



1.DANE FORMALNO-PRAWNE
1.1 PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest udzial wynoszacy 3/8 w dziatce nr 11 o pow. 664m? ,obreb
0030,Goduszyn w Jeleniej Gorze oznaczonej na rysunku miejscowego planu  symbolem KD/PJ 1
stanowiacej droge klasy dojazdowej i kategorii ciag pieszo—jezdny. Jest to droga nieprzelotowa
( tzw. $lepa) z placem nawrotowym umozliwiajacy zawrocenie pojazdu. Droga ta umozliwia dojazd
do trzech nieruchomosci z ktérych dwie s3 zabudowane budynkami kilkuorodzinnymi a jedna
jest niezabudowana. Dzialka jest objeta ksiega wieczysta JG1J/000 13225/5 prowadzona w Sadzie
Rejonowym Wydzial Ksiag Wieczystych w Jeleniej Gorze.

Powyzsza droga bedaca ciagiem pieszo-jezdnym o standardowej szerokosci ( 0k.6,0m) odchodzi od
odcinka drogi gtownej tj. drogi ekspresowej S3 i drogi migdzynarodowej E65 o nazwie Trasa Czeska,
ktora przechodzi obrzezem miasta Jelenia Gora .

Zakres wyceny— oszacowaniu podlega okreslenie warto$ci rynkowej 3/8 udziatu w prawie
wlasnos$ci powyzej wymienionej dziatkinr 11 ,obreb 0030,Goduszyn w Jeleniej Gorze .

1.2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci powyzej wymieniongj
dziatki nr 3 udzialu w prawie wilasnosci powyzej wymienionej dziatkinr 11 ,obrgb
0030,Goduszyn w Jeleniej Gorze dla potrzeb sprzedazy 3//8 udzialu w prawie wilasnosci
powyzej wymienionej dziatkinr 11 ,obreb 0030,Goduszyn w Jeleniej Gorze przez Syndyka masy
upadtosci osoby fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej pana Marka Romaszkiewicza
(upadto$¢ konsumencka).

1.3. PODSTAWY WYCENY
1.3.1 Podstawa formalna

Podstawg formalna wyceny jest zlecenie z dnia 20.03.2024 r. zlozone przez
Syndyka masy upadtosci osoby fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej Marek
Romaszkiewicz (upadtos¢ konsumencka).
1.3.2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi
zmianami).
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. z2023r poz. 344 z 11.01.2023r.
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023r. w
sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 2023r. poz.1832).
e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece ( Dz.U.Nr 19, poz. 147).
e Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity Dz.U. z 2020r.
poz.1228 z pdzn. zm.)
1.3.3.Podstawy merytoryczne wyceny
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych
przyjete przez PFSRM, Warszawa 2008r.
witym :
- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy ,, Wartos¢ rynkowa ,,,
- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy ,, Ogolne reguly postgpowania ,,,
-Nota interpretacyjna nr 1 (NI 1) - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci .



1.3.4. Zrédla danych merytorycznych
- Ogledziny nieruchomosci w dniu 08.07.2024r.,
- Dane z rejestru (ewidencji) gruntow ,

- Akty notarialne sprzedazy nieruchomosci z 2020 - 2024r. znajdujace si¢ w ewidencji
gruntow Wydzialu Geodezji i Kartografii Urzedu Miejskiego w Jeleniej Gorze

- Informacje z opracowan planistycznych miasta Swidnicy -miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obrgbu Goduszyn oraz Studium Uwarunkowan i
Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego miasta Jelenia Gora .

- Informacje z agencji nieruchomosci (biur posrednictwa) obejmujace teren miasta
Jelenia Gora ,

- Badania wlasne rzeczoznawcy dotyczace rynku nieruchomosci i cen ksztaltujacych si¢ w
obrocie nieruchomosciami na rynku miasta Jelenia Gora - informacje o uwarunkowaniach
lokalnych ,

1.3.5. Okreslenie dat istotnych dla czynnoSci rzeczoznawcy majatkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 25 lipiec 2024 r.

Stan nieruchomosci okreslono na dzien lustracji nieruchomosci tj. 08.07.2024r.
(Data , na ktorq okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny )

Wartos¢ prawa wiasnos$ci nieruchomosci okreslono w poziomie cen: z lipca 2024r.

2. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.0znaczenie szacowanej dzialki gruntu wg ewidencji gruntéw

Dzialka gruntu nr 11

. Wojewodztwo: dolnoslaskie

. Powiat: Jelenia Gora

. Jedn. ewidencyjna: Jelenia Gora - miasto
. Obreb: nr 0030,Goduszyn

. Potozenie : okolice ul. Goduszynskiej

. Powierzchnia 0,0644ha,

. Uzytek : droga

2.2. Stan prawny

Dziatka nr 11,0brgb 00030 ,Goduszyn jest objeta ksiega wieczysta KW NrJG1J/00013225/5
prowadzong przez Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze .

Stan prawny okreslono podstawie bezposredniego wgladu do zapiséw powyzsze] ksiggi
wieczystej prowadzonej w systemie elektronicznym . Stwierdzono ,ze w dziale II przedmiotowe;j
ksiegi wieczystej wiascicielem przedmiotowej niezabudowanej dziatki jest w udziale 4/8 skarb
Panstwa a w udziale 3/8 Marek Romaszkiewicz oraz w udziale 1/8 Oskar Nowicki. Szacowana
nieruchomos¢ jest wolna od obcigzen .W dziale III Prawa ,roszczenia i ograniczenia powyzszej
ksiegi wieczystej wpisano ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z udziatu 3/8 w dziatce 11, obreb
00030,Goduszyn w Jeleniej Gorze nieruchomosci a w dziale IV Hipoteka wpisane sa hipoteki na
udziale 3/8 Marka Romaszkiewicza.

DANE Z KW Nr JG1J/00013225/5

Dzial 0. OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ :

Nazwa i siedziba sagdu : Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze ,Wydzial Ksigg Wieczystych
Typ ksiegi : nieruchomo$¢ gruntowa



DZIAL 1. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
POLOZENIE:

Wojewodztwo : dolnoslaskie

Powiat : m. Jelenia Gora

Gmina : Jelenia Gora m.

Miejscowos¢ : JELENIA GORA

DZIAL KA EWIDENCYJNA :

Numer dziatki : 11

Ulica : Goduszynska 19 ( Wyjasnienie rzeczoznawcy : dziatka stanowigca cigg pieszo-jezdny odchodzi od
drogi glownej klasy S3 /E65 i biegnie kilkaset metrow do nieruchomosci z
budynkiem mieszkalny nr 19) .

brak wpisow

Dzial I -SP- SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA -.

Rodzaj prawa : prawo zwigzane z wlasnoscig lokalu .

Dzial I . WEASNOSC

Wiasciciel (osoba fizyczna) nieruchomosci :

Skarb Panstwa - 4/8 udziatu

Marek Romaszkiewicz - 3/8 udziatu

Oskar Nowicki - 1/8 udziatu

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA

Lp. 1. -

Numer wpisu 3

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
WSZCZECIE EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI Z

Tres¢ wpisu WNIOSKU WIERZYCIELA W POSTEPOWANIU SYGN.
AKT KM 591/18

UDZIAL W PRAWIE NR 2 W WYSOKOSCI 3/8 CZESCI

Przedmiot wykonywania NALEZACY DO MARKA ROMASZKIEWICZA

Inna osoba prawna lub jednostka PROKURA NIESTANDARYZOWANY
organizacyjna nieb¢daca osoba prawna  Lp. 1. SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
(nazwa, siedziba, REGON) ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429
Lp. 2. -
Numer wpisu 4
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W
Tres¢ wpisu POSTEPOWANIU SYGN. AKT KM 440/21 DO

WSZCZETEJ EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI

UDZIAEL W PRAWIE NR 2 W WYSOKOSCI 3/8 CZESCI
NALEZACY DO MARKA ROMASZKIEWICZA

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. 1. BEST II NIESTANDARYZOWANY

Przedmiot wykonywania



organizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 3. ---
Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Przedmiot wykonywania

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba prawng  Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 4. ---
Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tre$¢ wpisu

Przedmiot wykonywania

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng  Lp. 1.
(nazwa, siedziba)

Lp. 5. ---
Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Przedmiot wykonywania

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebe¢dgca osobg prawng  Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON)

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Lp. 1. ---
Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udzial (numer udziatu w prawie) Lp. 1.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek  Lp. 1.

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, GDYNIA, 220598381

5
OSTRZEZENIE

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W
POSTEPOWANIU SYGN. AKT KM 128/21 DO
WSZCZETEJ EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI
UDZIAL W PRAWIE NR 2 W WYSOKOSCI 3/8 CZESCI
NALEZACY DO MARKA ROMASZKIEWICZA

BEST II NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY, GDYNIA, 220598381

6
OSTRZEZENIE

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W
POSTEPOWANIU SYGN. AKT KM 448/18 DO
WSZCZETEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
UDZIAL W PRAWIE NR 2 W WYSOKOSCI 3/8 CZESCI
NALEZACY DO MARKA ROMASZKIEWICZA
GODEBTI1 FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
SEKURYTYZACYJNY, WARSZAWA

7
OSTRZEZENIE

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W
POSTEPOWANIU SYGN. AKT KM 591/18 DO
WSZCZETEJ EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI
UDZIAL W PRAWIE NR 2 W WYSOKOSCI 3/8 CZESCI
NALEZACY DO MARKA ROMASZKIEWICZA
PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

1

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

4296,38 (CZTERY TYSIACE DWIESCIE

DZIEWIECDZIESIAT SZESC 38/100) ZL

2
NALEZNOSC OBJETA TYTULEM
WYKONAWCZYM, NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM WYDANY

1 PRZEZ SAD REJONOWY W ELBLAGU WYDZIAL
IX CYWILNY W DNIU 29.09.2011 ROKU W
SPRAWIE O SYGN. AKT IX NC 7750/11
OPATRZONY KLAUZULA WYKONALNOSCI



Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 2. ---
Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udzial (numer udziatu w prawie)

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek

prawny)

Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 3. ---
Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 4. -
Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udzial (numer udziatu w prawie)
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek
prawny)

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.
Lp.

BEST II NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY

ZAMKNIETY, GDYNIA, 220598381

2

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

6978,65 (SZESC TYSIECY DZIEWIECSET
SIEDEMDZIESIAT OSIEM 65/100) ZE

2

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM
WYKONAWCZYM, NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM WYDANY
PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN - ZACHOD W
LUBLINIE WYDZIAL VI CYWILNY W DNIU
18.02.2013 ROKU W SPRAWIE O SYGN. AKT VI
NC-E 269113/13 OPATRZONY KLAUZULA
WYKONALNOSCI

W POLU 4.4.4 UJAWNIONO ZMIANE WIERZYCIELA

" HIPOTECZNEGO

HOIST I NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
INWESTYCYINY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI,

 WARSZAWA, 122496067

3

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

33186,80 (TRZYDZIES’C! TRZY TYSIACE STO
OSIEMDZIESIAT SZESC 80/100) ZL

2

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN WYNIKAJACYCH
Z PRAWOMOCNEGO NAKAZU ZAPLATY WRAZ
Z ODSETKAMI USTAWOWYMI ORAZ TYTULEM
ZWROTU KOSZTOW PROCESU, NAKAZ
ZAPLATY WYDANY W ELEKTRONICZNYM
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM
OPATRZONY KLAUZULA WYKONALNOSCI
STANOWIACY PODSTAWE WPISU

BEST II NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY

ZAMKNIETY, GDYNIA, 221200950

4

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

34074,68 (TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE

SIEDEMDZIESIAT CZTERY 68/100) ZL

2

1 ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN WYNIKAJACYCH
Z PRAWOMOCNEGO WYROKU ZAOCZNEGO W
SPRAWIE O ZAPLATE WRAZ Z ODSETKAMI
USTAWOWYMI ORAZ TYTULEM ZWROTU
KOSZTOW PROCESU, WYROK ZAOCZNY W
SPRAWIE O ZAPLATE OPATRZONY KLAUZULA
WYKONALNOSCI, STANOWIACY PODSTAWE



WPISU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka BEST II NIESTANDARYZOWANY

organizacyjna nieb¢daca osobg prawng  Lp. 1. SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
(nazwa, siedziba, REGON) ZAMKNIETY, GDYNIA, 220598381

2.3. Przeznaczenie nieruchomosci (funkcja terenu) w opracowaniach planistycznych miasta .

Dla terenu dzialki nr 11 objetego szacowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwata Nr 262.XXVIII.2012 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 9
lipca 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
jednostki Goduszyn w Jeleniej Gorze. (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2012 r., poz. 3678 z dnia 31
pazdziernika 2012 r.) - [mpzp_57 df uch].Teren szacowanej dziatki przeznaczony jest pod teren
drogi klasy dojazdowej kategorii ciag pieszo-jezdny i oznaczonej na rysunku plany symbolem
KD/PJ 1.

Ustalenia w planie dla terenow : KDW/PJ (1-9)

1. Ciggi pieszo-jezdne z niezbednymi urzqdzeniami pomocniczymi.

2. Miejsca skrzyzowan z innymi elementami uktadu komunikacyjnego okresla rysu-
nek planu.

3. W obrebie linii rozgraniczajqgcych ulic dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruk-
tury technicznej na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych oraz nor-
mach branzowych,

4. System odprowadzania wod deszczowych nalezy wyposazyé w urzqdzenia elimi-
nujgce ryzyko zanieczyszczenia srodowiska zwigzkami ropopochodnymi.

5. Do zachowania przeznacza sie istniejgcq zielen wysokg potozong w liniach roz-
graniczajgcych ulicy o ile jej zachowanie nie pogarsza warunkow bezpieczenstwa
uczestnikow ruchu, a ustalenia indywidualne nie stanowiq inaczej.

6. Teren KDW/PJ nie jest przestrzeniq publiczng.

3. Lokalizacja miasta Jelenia Géra w ktorej jest polozona szacowana nieruchomosé

Jelenia Gora zajmuje centrum $rodgorskiej kotliny w poludniowo - zachodniej czgéci wojewodztwa
dolnoslaskiego, w dolinie rzek Bobru i Kamiennej. Jest centrum administracyjnym, turystycznym i
gospodarczym regionu oraz stolicag Euroregionu ,,NYSA”, skupiajacego przygraniczne tereny Polski,
Niemiec i Czech. Miasto otaczaja ze wszystkich stron pasma gorskie: Gory Izerskie - od zachodu,
Gory Kaczawskie - od potnocy, Rudawy Janowickie - od wschodu oraz najwyzsze pasmo Sudetow -
Karkonosze od potudnia. Jelenia Gora lezy srednio na wysokosci ok. 330 - 370 m n.p.m. i zajmuje
powierzchnie 108,4 km?. Rozcigga sie na dlugosci 30 km, od granicy w Maciejowej poprzez stare
miasto, Cieplice, Sobieszow do Jagniatkowa potozonego na granicy Karkonoskiego Parku
Narodowego. To najwigksze miasto Sudetow Zachodnich, ze wspanialym widokiem na Karkonosze,
nie bez powodu zwana jest Perta Karkonoszy. Do najpickniejszych zakatkéw gorskich jest tak blisko
jak reka siegnaé. Z miejsc widokowych tatwo dostrzec Sniezke, Szrenice i inne szczyty. Niewiele tez
czasu potrzeba by dotrze¢ stad do Czech 1 Niemiec. Od granicy z Niemcami dzieli jg 60 km, a z
Czechami - zaledwie 25 km. Cieplice to jedno z najpopularniejszych polskich uzdrowisk. Wyréznia
si¢ charakterystycznym dla podgorskiej miejscowosci klimatem o duzym rocznym nastonecznieniu
oraz mata ilo$cig opadoéw. W Cieplicach wystepuja unikatowe zrodta termalne odkryte juz w 1175
roku przez Ksigcia Bolestawa Wysokiego. Jelenia Gora jest osrodkiem miejskim $redniej wielkosci.
Po likwidacji wojewoddztwa jeleniogdrskiego nastgpita zmiana rangi administracyjnej osrodka. W
chwili obecnej jest to miasto na prawach powiatu z siedziba powiatu grodzkiego i ziemskiego.



Wiodace funkcje to: turystyczna, uzdrowiskowa i zroznicowana przemystowa. Natomiast potozenie
Jeleniej Gory w potudniowo-zachodniej czgéci wojewodztwa dolno$laskiego, z dala od stolicy
wojewddztwa Wroctawia oraz potozenie w rejonie przygranicznym, regionie nasilonego ruchu
turystycznego, pozwala na utrzymanie istniejacych i tworzenie nowych oddziatow administracji
panstwowe;j.

4. Opis nieruchomosci

Szacowana dziatka nr 11 ,obrgb 00030, Goduszyn potozona jest w strefie
peryferyjnej miasta Jelenia Gérai w pewnej odlegtosci od ulicy Goduszynskiej z zabudowsg
mieszkaniowa . Dziatka stanowi drogg klasy dojazdowej typu ciag pieszo-jezdny o dlugosci
ok. 108,0m i szerokosci ok. 6,0m iodchodzi od drogi gtéwnej tj. drogi glownej ruchu przyspie-
-szonego kategorii S3/E65 relacji Wroctaw — Jelenia gora — Szklarska Porgba — granica Panstwa
Polskiego z Czechami przebiegajaca w Jeleniej Gorze obrzezem miasta.

Powyzszy ciag pieszo-jezdny prowadzi do istniejacego niewielkiego zespolu zabudowy z
budynkami mieszkalnymi i budynkami gospodarczymi powstatymi prawdopodobnie ok. 1930r.
(zabudowa poniemiecka) ,ktore zostaly cze§ciowo odnowione ,wyremontowane . Nawierzchnia drogi
jest to czesSciowo utwardzona szutrowa. Przez teren dziatki przechodzi sie¢ wodociagowa i
energetyczna. Dziatka jest o ksztalcie znacznie wydluzonego waskiego prostokata co jest
ksztattem typowym dla drog (tzw. pas terenu wydzielonego z otoczenia ) .

Powyzsza droga dojazdowa typu ciag pieszo-jezdny sgsiaduje od strony poéinocnej z terenem
zieleni nieurzadzonej za od strony zachodniej z terenami rolniczymi typu tgka trwataisg to
tereny przewazajace. Z kolei od strony potudniowej powyzsza droga przylega do terenéw z
zabudowg mieszkaniowa.

Powyzsza dziatka stanowiaca droge klasy dojazdowej potozona jest w odleglosci ok. 5,5 km
od $rédmiescia miasta. Dojazd do dzialki drogami publicznymi o nawierzchni asfaltowej od
centrum miasta tj. ulicami Zgorzelecka , Spotdzielcza dalej tzw. Trasa Czeska tj. S3/E65 - droga
ekspresowa/ droga krajowa/migdzynarodowa.

5.PRZYJETY SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

Zasady wyceny nieruchomos$ci regulujg przepisy prawa istandardy zawodowe rzeczoznawcoOw
majatkowych . Okre$lana jest warto§¢ rynkowa nieruchomosci.

Wycene warto$ci rynkowej 1m? powierzchni nieruchomos$ci gruntowej dla jej aktual-
-nego sposobu uzytkowania ( teren komunikacji,ciag pieszo-jezdny) przeprowadzono przy
zastosowaniu podej$cia pordwnawczego zastosowano metod¢ cenowo- pordwnawcza, technike
korygowania ceny $redniej. Zgodnie ze standardem podej$cie porownawcze stosuje si¢ do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na okreSlonym rynku (w okresie ostatnich
trzech lat ) w okresie poprzedzajacym wycene, a takze gdy ceny icechy wpltywajace na te
ceny oraz warunki dokonania transakcji sa znane. W technice korygowania ceny s$redniej
przyjmuje si¢ do porownan grupe nieruchomosci podobnych ,ktére zostalty wyodrebnione jako
probka reprezentatywna na lokalnym rynku nieruchomosci . W operacie niniejszym powyzsze
nieruchomosci porownawcze zostalty podane w postaci tabeli z podaniem lokalizacji i ceny
1 m* powierzchni .

Jednostkowa warto$¢ gruntu ( 1m? gruntu) dla przeznaczenia w miejscowym planie zagospod.
przestrzennego jako teren obstugi komunikacji (droga dojazdowa typu ciag pieszo-jezdny) a
zgodnie z paragrafem §49 ust.4 i ust. 6 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci warto$¢ rynkowa gruntow przezna-



-czonych pod drogi w tym drogi dojazdowe i wewngetrzne i powyzsze istniejgce drogi okresla si¢
przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przyleghych .
Definicja rodzaju okreslanej wartosci :

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami , warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna ceng mozliwg do uzyskania na rynku,
ustalona zuwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujacych
warunkow :

»Wartosc rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujqg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”
i uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Bioragc pod uwagg cel wyceny okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata
okreslona jako warto$¢ rynkowa dla przewidzianego w miejscowym planie zagospod. przestrz. dla
aktualnego sposobu uzytkowania — jako droga dojazdowa typu ciag pieszo-jezdny .

Przyjety w operacie szacunkowym tryb postegpowania okreslenia wartosci rynkowe;j
oszacowywanej dzialki gruntu uwzglgednia wymogi ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami oraz standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych.

Zgodnie z zasadami og6lnymi wyceny nieruchomosci zawartymi w ustawie o gospodarce

nieruchomosciami :

Art.4.16 ,, nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest
porownywalna z nieruchomoscig stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajqce na jej wartosé¢

Art.67.1 “Cene nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majgtkowego ",

Art. 150.1 W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:

1) okreslenia wartosci rynkowej ...
Art. 150.2 * Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem

obrotu”.

Art. 151.1 1 ,Wartosc rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatlajq z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Art. 154.1 Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. ,,

Zgodnie z cytowanym wyzej artykutem 150.ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Wyceniana nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem obrotu dlatego w niniejszym opracowaniu
zostanie okreslona warto$¢ rynkowa.

W wycenie zastosowano podejscie porownawcze. Podejscie to polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jaka uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na
cechy réznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu
czasu. Wybodr odpowiedniej metody zalezy od rzeczoznawcy i wynikdw przeprowadzonej analizy
rynku nieruchomosci. W przypadku rynku , na ktorym mozna znalez¢ co najmniej kilkanascie
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi do wycenianej pod wzgledem cech uzytkowych,



ekonomicznych, fizycznych, potozenia, prawnych i przeznaczenia w planie stosuje si¢ metode k
korygowania ceny $redniej. Warunkiem zastosowania tej metody jest baza danych liczaca kilkanascie
transakcji. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest korekta ceny $redniej wspotczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci w zakresie ceny maksymalnej i minimalnej z
uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w przedziale pomiedzy cena minimalng i ceng maksymalna.
Na podstawie cen nieruchomosci najtanszej i najdrozszej w probcee ustala si¢ granice wspotczynnikow
korygujacych. Przez pordwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami w probce
reprezentatywnej okresla si¢ warto$¢ wspotczynnikow korygujacych dla nieruchomos$ci wyceniane;j.
Warto$¢ wspotczynnikow ustala si¢ w drodze interpolacji liniowej, jezeli cecha nieruchomosci
wycenianej jest lepsza od cechy najgorszej i gorsza od cech najlepszej, lub w drodze ekstrapolacji,
jezeli cech nieruchomosci wycenianej jest gorsza od cechy najgorszej w probee, lub lepsza od cechy
najlepszej. Poprzez wymnozenie sumy wspotczynnikow korygujacych przez ceng srednig okresla sie
warto$¢ nieruchomosci wyceniane;.

Wyboru sposobu uzytkowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajgc przepisy prawa, cel
wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. Wycene szacowanej nieruchomosci
terj. Dziatki nr 11, obrgb Goduszyn ,miasto Jelenia Gora przeprowadzono w oparciu o metodg
korygowania ceny $redniej .

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 49.1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejg¢te z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z
2023 r. poz. 162) okresla sig, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadéw poniesionych na nierucho-
-mosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomogci sg niewystarczajace do
okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzjg okresla si¢ w
podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej warto$ci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m 2 gruntéow, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn warto$ci 1 m2 gruntéw o
przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych i ich powierzchni - powigkszony, na
podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomo$¢, ktora na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa,
warto$¢ rynkowa okresla sie¢, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod
gruntéw przyleglych, chyba ze okreSlenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie si¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzj¢ o
ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzj¢ o ustaleniu
lokalizacji drogi lub decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, na podstawie ktorej
ustalona zostala lokalizacja inwestycji drogowe;j.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci:

1) pominigto — dotyczy stanu nieruchomosci z 29.10.1998r.

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktéorych mowa



w art. 98 ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktorych wydzielono te
dzialki gruntu, przyjmuje si¢ odpowiednio na dzien wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat
nieruchomosci albo na dzien wejscia w zycie uchwaty rady gminy o przystapieniu do scalenia i
podziatu nieruchomosci;

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wplywajace na warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien zawarcia
umowy;

5) przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi
wewnetrzne.

Gruntami przewazajacymi wérdéd gruntow przylegtych sa tereny zieleni nieurzadzonej oraz
trwale uzytki zielone (1gki) stanowigce rodzaj gruntow rolnych oraz tereny mieszka-
-niowe zterenami zieleni nieurzadzonej. Dlatego analizie poddano rynek nieruchomosci
gruntowych przeznaczone w planie miejscowym pod zielen (nieurzadzona i urzadzong)
tereny rekreacji i sportu z udziatem zieleni oraz tereny mieszkaniowe z udzialem terenow
zieleni nieurzadzone;.

6. OPIS I ANALIZA RYNKU LOKALNEGO
Okreslenie rynku lokalnego

Rynek lokalny na ktérym wystepuje wyceniana dzialka gruntu mozna zdefiniowaé
poprzez:

* Rodzaj rynku: - dziatki gruntu pod tereny zieleni (nieurzadzonej (R-tgki) i urzadzonej ) oraz
dziatki pod zabudowe o funkcjach mieszanych ( zabudowa mieszkalna z udziatem gruntow
rolnych , zieleni terenéw zakrzewionych i zadrzewionych — tzw. zabudowa wielofunkcyjna w

* Obszar rynku: - lokalny , rynek miasta Jelenia Géra Swidnicy w tym szczegdlnie obszar obrebu
Goduszyn ,w ktoérym jest usytuowana szacowana nieruchomo$¢- jest to wlasciwy

rynek nieruchomosci dla tej lokalizacji

* QOkres badania rynku: - okres ostatnich lat w tym lata 2021-2024.

ANALIZA RYNKU I CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Uwzgledniajac rodzaj i potozenie nieruchomosci, cel wyceny, zakres wyceny, funkcje wyznaczong dla

niej w planie miejscowym, mozliwos$ci inwestycyjne, stan zagospodarowania, dostepne dane o
cechach rynkowych, uwarunkowania wynikajgce z podstaw prawnych i merytorycznych wyceny oraz
stan prawny w wycenie nieruchomosci, przyj¢to do poréwnania nieruchomosci gruntowe niezabu-
-dowane przeznaczonych pod tereny zieleni urzadzonej i nieurzadzonej oraz terendow pod
zabudowe¢ mieszkaniowg z cze¢$ciowym udzialem terenu rolnego , fak , terenéw zakrzewionych i
zadrzewionych, itp. - na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci, zgodnie z wnioskami
wynikajacymi z tej analizy.

Analiza objeto rynek nieruchomos$ci odpowiedni dla przedmiotu, zakresu oraz celu wyceny. Stanowi
go rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych o takiej samej funkcji w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Rodzaj rynku:

Rynek wtérny praw wiasnosci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
tereny zieleni ( urzadzona i nieurzadzona )i pod zabudowe mieszkaniowsg z cze$ciowym udziatem
terenu rolnego , tak , terenu zakrzewionego lub zadrzewionego ,itp. .

Obszar badanego rynku
Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje teren miasta Jelenia Gora.



Przyjety obszar rynku wynika z charakteru wycenianej nieruchomosci i nieruchomos$ci podobnych,
koniunktury na rynku nieruchomosci oraz od dostgpnosci oraz wiarygodnosci danych o zawartych
transakcjach kupna - sprzedazy nieruchomosciami podobnymi.

Obszar rynku wyodrebniono na podstawie zasiegu terytorialnego podazy i popytu, okreslonego w
oparciu o kryterium lokalizacji oraz kryterium zblizonego charakteru otoczenia dla funkcji
komercyjnej (lokalizacja ogodlna , podobienstwo otoczenia nieruchomosci, zblizone czynniki
mikrolokalizacyjne oraz dostgpnos¢ komunikacyjna).

OKres badania cen

W  okresie ostatnich dwoch lat na rynku zarejestrowano dostateczng liczbe transakcji
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonych pod tereny zieleni i ogrodow
dziatkowych. Analizg obj¢to okres 2021-2024 r. (w zakresie dostepnych danych).

Analiza rynku lokalnego

Stan badanego rynku lokalnego w mysl teorii cykli koniunkturalnych, okre§lam na etapie ozywienia
gospodarczego. Jest to faza rynku zwigzana z ogdlnym stanem gospodarki. Rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych na tle pozostatych segmentéw rynku nieruchomosci komercyjnych
charakteryzuje si¢ najnizsza kapitatochtonnoscia i stabilno$cig. Z jednej bowiem strony ceny ich nie
rosty w przesztosci tak dynamicznie jak ceny na pozostatych segmentach rynku (mate wahania
koniunkturalne), a z drugiej istnieje na obszarze badanego rynku duzy potencjat wzrostu" stawek
czynszowych na obiektach przemystowych, ktorych wzrost na przestrzeni ostatnich lat byt
niewielki ( potencjalne zyski inwestorow ) . Fakt ten generuje popyt z punktu widzenia
alternatywnego sposobu zainwestowania §rodkéw wycofanych z rynkow kapitatowych. Rynek
niezabudowanych nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym wykazuje matg sposrod wszystkich
segmentow rynku inwestycyjnego wrazliwos¢ na wahania koniunktury. Jest on bowiem zwiazany z
cyklem koniunkturalnym na rynku powszechnych débr konsumenckich. Pozostate segmenty nie
wykazuja az takiej wrazliwosci co nie powoduje znaczacych wahan cen na rynku. Na terenie rynku
lokalnego zasob po stronie podazy gruntéw pod zabudowg ustugowa tworzony jest od kilkunastu lat.

Powstaje gtownie z wyodrebnienia z zasobow gminnych oraz tworzenia terenéw uslugowo -
mieszkalnych poprzez ,,przekwalifikowanie" terenow rolnych. Najatrakcyjniejsze lokalizacje w
strefach centralnych zostaty juz sprzedane.

Obecnie zagospodarowywane sg tereny w strefach obrzeznych i posrednich. Generalnie obszar
badanego rynku lokalnego posiada $rednie zasoby podazowe terendw o charakterze inwestycyjnym.

Dla potrzeb niniejszej wyceny dokonano analizy transakcji rynkowych dotyczacych zbycia
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny zieleni, tereny sportu i
rekreacji z terenami zieleni oraz dzialek pod zabudowe mieszkaniowg z udzialem zieleni
nieurzadzonej na terenie miasta Jelenia Gora. W wyniku analizy warunkéw zawarcia transakcji
kupna-sprzedazy przedmiotowego prawa, wyeliminowano te transakcje, w ktorych wystapity:

1. przymusowa sprzedaz;

2. sprzedaz z odroczonym terminem przekazania prawa nabywcy;

3.  bonifikata udzielona od ceny;

4. sprzedaz w formie przetargu, z wyjatkiem gdy ceny uzyskane przy sprzedazy nie odbiegaly od
cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

Analiza objeto rynek nieruchomosci odpowiedni dla przedmiotu, zakresu oraz celu wyceny.

Z uwagi na niewystarczajacg ilos¢ rynkowych transakcji jakie odnotowano na lokalnym rynku w



przeprowadzonej analizie nie ograniczono si¢ do miasta w ktorym polozona jest przedmiotowa
nieruchomos¢ lecz poszerzono o kolejne miasta potozone na obszarze powiatu karkonoskiego oraz
Jelenia Gora Po szczegdtowe] analizie pozostawiono do dalszej analizy dziatki przeznaczone pod
tereny zieleni urzadzonej z uwagi na ich podobienstwo i podobny rozwoj. Stwierdzono transakcje
kupna-sprzedazy podobnych nieruchomos$ci niezabudowanych, bedacych aportem lub budzacych
watpliwosci cenowe, ktore z analizy odrzucono. W badanych transakcjach znaleziono pewne
prawidtowosci, pozwalajace na okreslenie mechanizmu ich nabywania. Ceny osiggane za te
nieruchomosci byty rozne. Czynnikiem majacym najwigkszy wplyw na ceny tych nieruchomosci jest
czynnik lokalizacyjny polaczony z zamoznoscia i oczekiwaniami nabywcow.

Analizowano transakcje od 2021-2024 r. Z analizy obrotu rynkowego wynika, iz obrot ten dotyczyt w
wiekszo$ci nieruchomosci o $redniej wielkosci powierzchni

W wyniku analizy rynku ustalono:
1. Istnieje zréznicowanie cen transakcyjnych dziatek gruntowych do przedmiotu wyceny.
Roéznice te wynikaja glownie z lokalizacji nieruchomo$ci i jej  otoczenia , dostgpnosci
komunikacyjnej, wielkosci i ksztattu dziatki, mozliwosci inwestycyjnych.
2. Ceny transakcyjne jednostkowe gruntu w probce reprezentatywnej zawieraly si¢ na
badanym rynku w przedziale od 21,60 do 52,80 z/m?.

Powyzsze dane na podstawie aktow notarialnych, uzyskano z operatu ewidencji gruntow i
budynkow w Wydziale Geodezji w Urzedzie miasta w Jeleniej Gorze.

Za podstawe wyceny przyjeto ceng 1m? powierzchni gruntu, ktorg ustalono na podstawie
analizy transakcji nieruchomos$ci podobnych zawartych na rynku lokalnym od stycznia 2021
do konca roku 2023 r. dla dziatek gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w MPZP_

pod tereny zieleni nieurzadzonej lub urzadzonej oraz dzialek o funkcji zabudowy
mieszkaniowe] z terenem uzytkéw zielonych (taki) lub zieleni nieurzadzonej. Podobny
uktad terenow przyleglych wystepuje przy szacowanej nieruchomosci tj. dziatce nr 11, obreb
0030, Goduszyn, miasto Jelenia Goéra .

OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO

Rynek analizowanych nieruchomosci jest mato przejrzysty, rynek o duzym stopniu
zroznicowania przedmiotow transakcji i poziomow ich cen. Na podstawie przedstawionych
transakcji nalezy stwierdzi¢, iz rynek nieruchomosci o charakterze nieruchomosci
niezabudowanych na obszarze badanym jest mato przejrzysty (brak znaczacej ilosci transakcji
ktore okreslatyby jednoznacznie warto$¢ trendu, duze zréznicowanie zasobow). Na podstawie
analizy stwierdzono, nieistotno$¢ statystyczng wystapienia trendu. Natomiast decydujacy
wplyw na ceng¢ nieruchomosci majg jej cechy indywidualne. Dlatego tez do dalszych obliczen
pominigto trend.

OKRESLENIE CECH ATRYBUTOW] RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH NA POZIOM CEN
TRANSAKCYINYCH

Na tak okreslonym rynku nieruchomosci w okresie lat 2021— 2024 obejmujacy teren
miasta Jelenia Gora nie odnotowano transakcje dotyczace sprzedazy gruntu przeznaczonego pod

tereny komunikacji publicznej . W zwigzku z tym analizowano rynek nieruchomosci dotyczacych
przewazajacego przeznaczenia wsrod gruntow przyleglych jak zielen ( nieurzgdzona i urzadzona )
oraz tereny o funkcji mieszanej to jest zabudowy mieszkaniowej z cze$cig terenu o funkcji rolnej
(taki ) lub zielenia nieurzadzong ( tereny zakrzewione i zadrzewione) - pod katem podobnych



funkcji planistycznej i o podobnym poziomie cenowym - transakcje sprzedazy dziatek
gruntowych niezabudowanych. Badanie tak okreslonego lokalnego rynku nieruchomosci w
powyzszym segmencie sprzedazy dziatek gruntowych niezabudowanych wykazalo transakcje
mogace stanowi¢ material pordwnawczy . Na podstawie analizy dokonanych transakcji
sprzedazy dziatek i wybrano nieruchomos$ci o najwigkszej liczbie zblizonych cech do
nieruchomosci wycenianej .

W wyniku analizy okreslonego pod wzgledem obszarowym i rodzajowym rynku w
okresie jego monitorowania, dla przyj¢tego zbioru nieruchomos$ci podobnych, po aktualizacji cen
transakcyjnych na dzien wyceny, zanotowano minimalng jednostkowg ceng transakcyjng [ Cumin],
maksymalng jednostkowa ceng transakcyjng [ Cmax], Oraz wyznaczono ich réznice [AC].

Dla przedmiotowego rynku lokalnego w okresie jego monitorowania ustalono nastepujace cechy
[atrybuty] rynkowe wptywajace na poziom cen transakcyjnych :
Lokalizacja ogoélna
e Otoczenie i sgsiedztwo

e Funkcja (przeznaczenie) terenu dziatki w opracowaniach planistycznych
o Wielko$¢ ( powierzchnia ) nieruchomosci

o Ksztalt iuksztaltowanie terenu

e Dostepnos¢ komunikacyjna , w tym droga dojazdowa do dziatki

Opis lokalnego rynku

Do analizi poréwnan z powyzszych lat 2021 -2024 przyjeto ceny transakcyjne z rynku
lokalnego w tym z obszaru obrebu Goduszyn z strefy peryferyjnej miasta Jelenia Gora .
Okreslono takze cena minimalng ( Cmax )iceng maksymalng ( Cmin) ije opisano poprzez
podanie danych transakcyjnych dziatki (Cmax) z obszaru obr¢bu Goduszyn i (Cmin) bedacej
dziatka o funkcji uzytkow zielonych (taka) bedaca miejscem o mniejszej atrakcyjnosci
inwestycyjnej tj. zlokalizowanego na uboczu szlakéw komunikacyjnych.

Na lokalnym rynku wystepuje przedziat cen gruntu dzialek o podanych funkcjach b od
2160 zt/m? do 52,60 zt/m?* .

Dziatka o cenie maksymalnej 52,60 z/m* (Cmax) potozona w obrebie Goduszyn przy ulicy
Goduszynskiej usytuowana w korzystnej dobrej lokalizacji i o panoramicznym widoku na gory
Karkonosze i dobrej dostgpnosci komunikacyjnej w stosunku do drogi gléwnej S3/E65 a dziatka
o cenie minimalnej 21,60 z/m” (Cmin ) posiada na znacznej czesci dziatki ZN —zielen nieurzadzona
oraz jest usytuowana na stoku wzgorza i jest dziatka o mniejszej atrakcyjnosci lokalizacyjneji o
gorszej dostepnosci komunikacyjne;j .

Okreslenie cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci oraz ich wag :

Dla przedmiotowego rynku lokalnego w okresie jego monitorowania i analizy ustalono nastepujace
cechy [atrybuty] rynkowe wplywajace na poziom cen transakcyjnych nieruchomosci , wptyw
poszczegdlnych cech na cene¢ oraz wage tych cech.

Cechy te przedstawiaja sie nastepujaco :

W ponizszej tabeli okreslono zbidr cech rynkowych wraz z oceng wptywu poszczegolnych cech na
ceny oraz ich skale ocen ( stopniowanie cech).

Lp. Rodzaj cechy Waga Skala ocen
cechy
w%

1. | Lokalizacja nieruchomosci malo atrakcyjna- 1




30 % s$rednia -2
dobra
2. | Otoczenie i sasiedztwo mato atrakcyjne-1
10 % srednie -2
dobre -3
3. | Funkcja terenu dziatki w - uzytki zielone (1aki ) ,zielen nieurzadzona -1
opracowaniach 25 % - zielen urzadzona , np.parkowa lub pod zabudowg
planistycznych mieszkaniowa z terenami rolnymi lub zielenia
nieurzadzona -2
4. | Wielkos¢ dziatki duza -1
( powierzchnia dziatki w m’ 15% $rednia -2
) mala -3
5. | Ksztalt i uksztaltowanie nieregularny -1
terenu 10 % zblizony do ksztattu regularnego - 2
regularny — 3
6. | Dostepno$¢ komunikacyjna utrudniona - 1
10 % wystarczajgca (Srednia) -2
dobra -3
RAZEM: 100% | e

7. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI GRUNTU Nr 11 ,0BREB
00030.GODUSZYN , MIASTO JELENIA GORA PRZEZNACZONEJ I UZYTKOWANEJ

POD DOJAZDOWA DROGE TYPU CIAG PIESZO-JEZDNY

Na lokalnym rynku nieruchomosci obejmujacy miasto Jelenia Gora w okresie 2021 - 2024r.
odnotowano transakcje sprzedazy dzialek gruntowych o funkcji jak opisano wcze$niej ( w tym
zielen nieurzadzona i urzadzona i o funkcjach mieszanych mieszkaniowg z terenem rolnym lub
zielenig nieurzadzong) i w segmencie dzialek gruntowych o powyzszej funkcji planistycznej
jak wyzej wykazato transakcje mogace stanowi¢ material porownawczy . Na podstawie analizy
dokonanych transakcji sprzedazy dziatek wybrano nieruchomosci o najwickszej liczbie

zblizonych cech do nieruchomosci wyceniane; .

Przedstawienie transakcji poréwnawczych sprzedazy dziatek gruntu :

TABELA CEN TRANSAKCYJNYCH NA LOKALNYM RYNKU MIASTA JELENIA GORA

W LATACH 2021-2024

Lp. | Data Potozeni Przeznaczenie gruntu w Pow. Cena Cena 1m? Uwagi
transakcji e: mpzp dziatki | transakcyj- gruntu
(obreb) gruntu na (w zi/m?)
wm’ (w zb)
1. 13.04.2021 0030 MN oraz na znacznej 3384 73.000 21,60 Cmin
czgséci dziatki ZN —zielen
nieurzadzona
2. 29.11.2021 0002 ZP —zielen parkowa oraz | 1223 44.900 36,70
na czesci dziatki MN
3. 29.12.2021 0060 US- tereny rekreacyjnei | 15802 600.000 38,00
zielen towarzyszaca
4. 26.01.2022 0060 US- tereny rekreacyjnei | 2634 100.000 38,00
zielen towarzyszaca




31.03.2022 0060 US- tereny rekreacyjnei | 4026 92.250 22,90
zielen towarzyszaca

03.03.2022 0030 MN oraz na czesci dziatki | 483 18.000 37,30
ZN —zielen nieurzadzona

10.03.2022 0001 ZP —zielen parkowa oraz 4174 100.000 23,96
na czesci dziatki ZN —
zielen nieurzgdzona

11.02.2022 0030 MN oraz na czes$ci dziatki | 2637 115.000 43,60
ZN —zielen nieurzadzona

22.04.2022 0030 ZP -zielen urzadzona 340 10.000 29,40
(parkowa) oraz na cze$ci
dziatki ZN -zielen
nieurzadzona

10.

11.07.2022 0013 ZN -zielen nieurzadzona 8594 250.000 29,09
oraz na czgsci dziatki
R-tereny rolne tj.Z/R oraz
w cze$ci MN —zabudowa
mieszk.

11.

07.10.2023 0030 MN oraz na czesci dziatki | 3222 170.000 52,80 Cmax
ZN —zielen nieurzadzona

Na podstawie powyzszej tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:
Cy — $rednia cena 1m® powierzchni dziatki gruntu okres$lona na podstawie

probki reprezentatywnej o liczebno$ci n =11 wynosi: 33,90 zt /m’
Chin — cena minimalna w probce (poz. 1) wynosi : C min = 21,60 zt/m?
Cnax — cena maksymalna w probce (poz.11 ) wynosi:  Cua = 52,80 zl/m?
AC wynosi : Cumax = Crnin
Granice wspotczynnikéw korygujacych wynosza:

Cuin/Cs: = 21,60/ 33,90 = 0,64 Crnax/Csr = 52,80/33,90 = 1,56

Okreslenie cech wplywajacych na warto$é nieruchomosci oraz ich wag :

Dla przedmiotowego rynku lokalnego w okresie jego monitorowania ustalono opisane
wczesniej nastgpujace cechy [atrybuty] rynkowe wptywajace na poziom cen transakcyjnych . W

ponizszej tabeli okreslono zbior cech rynkowych wraz z oceng wplywu poszczegdlnych cech na ceny.
W_ ponizszej tabeli okreslono zbiér cech rynkowych oraz zakres wspotczynnikéw korygujacych .

Lp. Rodzaj cechy Waga Zakres
cechy wspolczynnikoéw
w% korygujacych
1. | Lokalizacja nieruchomosci
30 %
0,192— 0,468
2. Otoczenie i sgsiedztwo
10 % 0,064 — 0,156
3. Funkcja terenu dziatki w
opracowaniach 25 9% 0,16-0,39
planistycznych (mpzp)
4. | Wielkos¢ dziatki
( powierzchnia dziatki w m’ 15 % 0,096— 0,234
)
5. | Ksztalt i uksztalttowanie




terenu 10 % 0,064 — 0,156
6. | Dostepno$¢ komunikacyjna 0,064 — 0,156
10 %
RAZEM: 100 % 0,64 - 1,56

Szacowana dziatka nr 11,obreb 0030, Goduszyn przeznaczona w mpzp pod teren drogi klasy
dojazdowej typu ciag pieszo-jezdny usytuowana w okolicach ulicy Goduszynskieji Trasy Czeskiej,

miasto Jelenia Gora posiada nastgpujace atrybuty cech rynkowych :

Lp. Rodzaj cechy Waga Ocena nieruchomo$ci wycenianej wg przyjetej skali ocen
cechy
w%
1. | Lokalizacja nieruchomosci 1
30 %
2. | Otoczenie i sgsiedztwo 2
10 %
3. | Funkcja terenu dziatki w 2
opracowaniach 25 %
planistycznych
4. | Wielkosc¢ dziatki 2
( powierzchnia dziatki w m’ 15%
)
5. | Ksztalt i uksztaltowanie 2
terenu 10 %
6. | Dostepno$¢ komunikacyjna 2
10 %
RAZEM: 100% | e

Obliczenie poziomu wysokosci poszczegdlnych wspdtczynnikéw korygujacych dla
szacowanych dzialek zestawiono w nastepujacej tabeli :

Zakres Wartos¢
Procentowy i ) , .
Lp. Rodzaj wspotczynnika wplyw na ceny wspdlczynnika (u) wspoic.zyn.mke.l dl%
, wycenianej dziatki
(waga) Dolny Gorny (W)
1. | Lokalizacja nieruchomosci 30 % 0,192 0,468 0,192
2. | Otoczenie 1 sgsiedztwo
nieruchomosci 10 % 0,064 0,156 0,11
3. |Funkcja terenu w opracowaniach
planistycznych (m.p.z.p.) 25 % 0,16 0,39 0,39
4. | Wielko$¢ powierzchni nieruchomosci
( powierzchnia dziatki ) 15 % 0,096 0,234 0,16
5. | Ksztalt iuksztaltowanie terenu
10 % 0,064 0,156 0,11
6. | Dostgpnos¢ komunikacyjna
(w tym droga dojazdowa do dziatek) 10 % 0,064 0,156 0,11




100 % 0,64 1,56 1,072

Srednia warto$¢ rynkowa (W) 1m? powierzchni dzialki obliczono jako korekte ceny $redniej

zgodnie z ponizsza formula :
Wrim® = Cs x Eu; = 33,900 zZ/m* x 1,072 =36,34z/m* przyjeto w zaokragleniu 36,30 zt/m*

Aktualna warto$¢ rynkowa udzialu 3/8 w prawie wiasnosci dziatki nr 11 o powierzchni
664m?* ,obreb 0030,Goduszyn , miasto Jelenia Gora objetek KW nr JG1J/00013225/5
przeznaczonej pod teren drogi dojazdowej typu ciag pieszo-jezdny cenach z m-ca lipca
2024r.wynosi :

Wr dzialek = 36,30z/m* x 664m* x udzial 3/8 =9.039,00 zi

Przyjeto w zaokragleniu Wr = 9.000,00 zt

stownie : dziewig¢ tysiecy zlotych.

8.WNIOSKI KONCOWE

Uzyskana w wyniku obliczen aktualna wartos$¢ rynkowa 3/8 udziatu w prawie
witasnos$ci dziatki nr 11 o powierzchni 664m? ,obreb 0030,Goduszyn , miasto
Jelenia Goéra objetej KW nr JG1J/00013225/5 przeznaczonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod teren drogi dojazdowej typu cigg pieszo-

- jezdny w cenach z m-ca lipca 2024r.wynosi :

Wk = 9.000,00 z}
stownie : dziewigé tysiecy zlotych.

Powyzsza wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci nie zawiera podatku VAT,

W procedurze szacowania wartosci rynkowej odzwierciedlono przedziat cen transakcyjnych
nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci ,jego aktualny stan w analizowanym okresie
badania cen i uwzgledniono atrybuty nieruchomosci ( cechy nieruchomosci ) oraz preferencje
nabywcow .

9. Klauzule i zastrzezenia
Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych.

Operatu nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu, anizeli okreslony w niniejszym
opracowania.

Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcey za ukryte wady prawne i techniczne wycenianej
nieruchomosci, ktorych wystepowania rzeczoznawca nie mogt stwierdzi¢ w trakcie opracowywania
wyceny, na podstawie wizji lokalnej ani tez na podstawie uzyskanej dokumentacji technicznej i
prawne;j.

Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomo$ci, zataczonych dokumentach oraz informacjach i
dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego,

Swidnica 25-07-2024r. Wykonat :



Zalaczniki :

Protokot rzeczoznawcy majgtkowego z wglgdu do zapisow ksiegi wieczystej dla szacowanej
nieruchomosci zamieszczono w tresci operatu szacunkowego w rozdziale 2.pkt. 1. ,, STAN
PRAWNY NIERUCHOMOSCI ,, .

1.Mapa ewidencyjna dzialki nr 11, obreb 0030 ,miasto Jelenia Géra- kopia

2. Ogdlna fotomapa ( portal mapsGoogle) miasta Jelenia Goéra z zaznaczong lokalizacjg szacowanej
dziatki nr 11, obrgb Goduszyn- kopia,

3. Fotomapa (portal mapsGoogle.com ) przedstawiajaca lokalizacje szacowanej dziatkinr 11, obreb
Goduszyn , miasto Jelenia Gora -kopia,

4. Ortofotomapa (portal Geoportal.gov.pl) szacowanej dziatki nr 11, obreb Goduszyn , miasto Jelenia
Gora gdzie zaznaczono granice dzialek iich numer ewidencyjny -kopia,

5.Wydruk stosownego fragmentu rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla jednostki Goduszyn w Jeleniej GOrze (uchwata nr 262/XXVIIL.2012 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z
dnia 09.lipca 2012r. ) zawierajgcego okreslenie przeznaczenia w planie dla dzialki nr 11 na droge
klasy dojazdowej typu ciag pieszo-jezdny :symbol na rysunku planu KD/PJ 1 - kopia.

6.Wydruk stosownego fragmentu tekstu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
jednostki Goduszyn w Jeleniej Gorze (uchwata nr 262/XXVIIL2012 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia
09.lipca 2012r. ) zawierajacego tekst oznaczenia terenu i ustalenia planu dotyczace dziatkinr 11 -
-kopia.

7. Dokumentacja fotograficzna terenu dzialki nr 11, obreb 0030,Goduszyn, miasto Jelenia Goéra .



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA TERENU
DZIALKI NR 11, OBREB 0030,GODUSZYN,
MIASTO JELENIA GORA .

( DZIALKA TA STANOWI DROGE KLASY DOJAZDOWEJ TYPU CIAG PIESZO-
- JEZDNY ).

Data ogledzin : 08.07.2024r.
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