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Projekt

zdnia .............. Zatwierdzony przez.........cieennes

w sprawie wyrazenia zgody na wniesienia wkladu niepieni¢znego (aportu) do Miejskiego Przedsi¢biorstwa
Wodociagéw i Kanalizacji Spélka z 0.0. w Kamiennej Gérze .

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym ( Dz.U. z 2019r.
poz. 506 ), art. 37 ust. 2 pkt. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami { Dz.U. z 2018r.
poz. 2204 z péZn. zm.Y) Rada Miasta Kamienna Géra uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Wyraza zgode na wniesienie w formie aportu prawa wilasnosci nieruchomosci zabudowanej, polozonej
w obrebie nr 3 miasta Kamienna Géra przy ul. Zamkowe;j, skladajacej sie z dziatek:

- nir 37/3 o powierzchni 3,1402 ha,
- nir 37/5 o powierzchni 0,2198 ha,
- nir 37/6 o powierzchni 0,0702 ha,
- nr 31/5 o powierzchni 0,2676 ha,

-ar 33/4 opowierzchni 0,1891 ha wraz zbudowlami, urzadzeniami isieciami  znajdujacymi si¢ na
przedmiotowej nieruchomosci oraz wszystkich sieci, urzadzen i budowli kanalizacji sanitarnej i wodnej z terenu
miasta Kamienna Goéra. Warto§¢ poszczegélnych skladnikéw wnoszonego aportu zostala okreslona
w zalgcznikach Nr: 1, 2, 3 i 4 stanowiacych integralng czes¢ uchwaly.

§ 2. Wartos¢ aportu, o ktérym mowa okreslona zostala na kwote 3 228 141,36 zt., wtym wartos¢ gruntu
wynosi 888 157,00 zl.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kamienna Géra.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Burmistrz Miasta Kamienna
vy pur ol GOFAL 12
iNAGORA
WL

i Janusz/Chlodasewicz

MEA

) Zmiany tekstu\{%dnolitego wymienignej ustawy zostaly ogloszone w: Dz. U. z 2018 r. poz. 2348, z 2019 1. poz. 270, 492,
801.
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UZASADNIENIE

w sprawie wyrazenia zgody na whiesienie aportu do Miejskiego Przedsi¢biorstwa
Wodociggéw i Kanalizacji Spolka z o. 0. w Kamiennej Goérze.

Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Spotka z 0. o. w Kamiennej Gorze jest spétka,
ktéra zostata zawigzana w celu prowadzenia dziatalnosci komunalnej, a szczegdlnie w zakresie
doprowadzania wody i oczyszczania sciekdw na terenie miasta Kamienna Goéra. Od szeregu lat w/w Spétka
jest dzierzawcg nieruchomos$ci zwiazanych z ustugami w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wodg i
odbioru sciekéw. MPWIK sp. z 0. 0. wystapita do Burmistrza z wnioskiem o wniesienie nieruchomosci
bedacej wiasnoscia Gminy Miejskiej Kamienna Géra — ,,oczyszczalni” przy ul. Zamkowej oraz sieci
kanalizacji sanitarnej i wodnej oraz urzadzen zwiazanych z tymi sieciami, z terenu miasta Kamienna Goéra.
Po uregulowaniu stanu prawnego ,,oczyszczalni $ciekéw” (podzialy i zamiana ze Starostwem Powiatowym
nieruchomosci), zostat przygotowany projekt uchwaly, wniesienia nieruchomosci zabudowanej potozonej w
obrebie nr 3 miasta Kamienna Gora, przy ul. Zamkowej, sktadajacej si¢ z dziatek:

- nr 37/3 o powierzchni 3,1402 ha,

- nr 37/5 o powierzchni 0,2198 ha,

- nr 37/6 o powierzchni 0,0702 ha,

- nr 31/5 o powierzchni 0,2676 ha,

- nr 33/4 o powierzchni 0,1891 ha

wraz z budowlami, urzadzeniami i sieciami znajdujacymi si¢ na przedmiotowej nieruchomosci oraz
wszystkich sieci, urzadzen i budowli kanalizacji sanitarnej i wodnej z terenu miasta Kamienna Géra jako
wkiadu niepienieznego — aportu. Warto$¢ poszczegdlnych sktadnikéw wnoszonego aportu zostata okreslona
w zalacznikach nr: 1, 2, 3, 4 stanowigcych integralna czgsé uchwaly.

Przychylajac si¢ do wniosku Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji sp. z o. 0. W
Kamiennej Gérze, Burmistrz wnosi w/w nieruchomosci zgodnie § 2 Uchwaty nr XXXVI1/240/09 Rady

Miejskiej w Kamiennej Gorze z dnia 27 maja 2009r. jako aport.

1d: D9406CBYD3B-4A53-8659-DD872D76ATB1. Projekt Strona 1
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BIURO OBSEUGI NIERUCHOMOSCI
WYCENA I ZARZADZANIE
mgr inz. Jerzy Semeniuk

OPERAT SZACUNKOWY

wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej oznaczonej Nr 31/5; 33/4;
37/3; 37/5 1 37/6 ob. 3 o tacznej pow. 3,8869 ha potozone;j
w Kamiennej Gorze w rejonie ulic Polnej - Zamkowe;.

Swierzawa — marzec 2019 1.

mgr nz. J érZy Semeniuk
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Wyciag z operatu szacunkowego.
Czes¢ ogolna.

Przedmiotem operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej oznaczonej Nr 31/5; Nr 33/4; Nr 37/3; Nr 37/5 i Nr 37/6, obr. 3 o lacznej
pow. 3,8869 ha polozonej w Kamiennej Go6rze w rejonie ulic Polnej i Zamkowe;.

Operat szacunkowy opracowano na podstawie zlecenia Nr WM.6812.20.2018
2 01.03.2019 r, podejsSciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny srednie;j.

Celem operatu szacunkowego jest ustalenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieru-
chomosci przeznaczonej do przekazania aportem do Miejskiego Przedsiebiorstwa Wo-
dociggow i kanalizacji sp6iki z 0.0. z siedzibg w Kamiennej Gorze.

Opis nieruchomosci.
Stan prawny nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ gruntowa stanowi wiasno$é Gminy Miejskiej Kamienna Gora. Sad Re-
jonowy w Kamiennej Gérze IV Wydzial Ksigg Wieczystych dla nieruchomosci grun-
towej ustanowil Ksigge Wieczysta Nr JG1K/00006396/3. Dziaty III i IV Ksiegi Wie-
czystej bez wpisow. Ksiega Wieczysta obejmuje swym zakresem rowniez inne dziatki.

Zagrozenie powodziowe.

Dziatka polozona jest na terenie zagrozonym powodzig z prawdopodobieristwem wy-
stgpienia powodzi 1% - razna 100 lat.

Opis nieruchomosci: Dz. Nr 31/5, 33/4, 37/3, 37/5 i 37/6, obr. 3 o tacznej pow. 3,8869 ha.

Nieruchomos$¢ potozona jest w peryferyjnej strefie miasta. Nieruchomos¢ ptaska, lekko
pochylona w kierunku p6inocno-wschodnim, usytuowana cze$ciowo ponizej poziomu
drogi dojazdowej, zabudowana obiektami oczyszczalni $ciekoéw, z wewnetrznymi dro-
gami dojazdowymi i placami manewrowymi, parkingami i terenami z zielenig niska.
Polozenie w oddaleniu od gléwnych linii komunikacyjnych. Przy granicy nieruchomo-
Sci przebiegaja utwardzone drogi dojazdowe. Nieruchomo$¢ z mozliwoscig uzbrojenia
w: energie elektryczng, wode, kanalizacje i gaz. W miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego dla rejonu ulicy Bohateréw Getta w Kamiennej Gorze, uchwalonym
Uchwatg Nr XX1/115/12 Rady Miejskiej Kamienna Géra z 30.05.2012 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ulicy Bo-
hateréw Getta w Kamiennej Gorze, opublikowang w Dz. U. Woj. Dolno$l. poz. 2444 z
10 lipca 2012r. dziatka potozona jest w na obszarze oznaczonym symbolem K. Dla tego
symbolu miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaklada:
1) Przeznaczenie podstawowe — tereny infrastruktury technicznej — kanalizacja — miej-

ska oczyszczalnia $ciekow.
2) Przeznaczenie uzupelniajgce:

1) zielen urzadzona,

2) infrastruktura techniczna nie zwigzana z przeznaczeniem podstawowym.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowigzuje od dnia 10 sierpnia
2012r.
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Wartos$¢ nieruchomosci.

Warto$¢ prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej : 888.157 zt

Miejsce oraz daty sporzadzenia operatu szacunkowego i dokonanych ogledzin.

Operat szacunkowy sporzadzono w Swierzawie dnia 04 marca 2019 r. Warto$¢ nieru-
chomosci okresla si¢ na dziefi 04 marca 2019 r. Stan przedmiotu wyceny okreslono i
uwzgledniono na dzien 04 marca 2019 r. Ogledziny nieruchomogci wykonano w dniu
04 marca 2019 r.

Podpis wyceniajacego.




1.0

1.1

1.2

1.3

14

1.5

2.0

2.1

2.2

23

Czesé¢ ogéna.

Przedmiotem operatu szacunkowego jest okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej oznaczonej Nr 31/5; Nr 33/4; Nr 37/3; Nr 37/5 i Nr 37/6, obr. 3 o tgcznej
pow. 3,8869 ha potozonej w Kamiennej Gérze w rejonie ulic Polnej i Zamkowej.

Operat szacunkowy opracowano na podstawie zlecenia Nr WM.6812.20.2018
2 01.03.2019 r, podejsciem pordwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej.

Celem operatu szacunkowego jest ustalenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieru-
chomosci przeznaczonej do przekazania aportem do Miejskiego Przedsigbiorstwa Wo-
dociagdw i kanalizacji spolki z o.0. z siedzibg w Kamiennej Gorze.

Przy okreslaniu wartosci postuzono sie:

- Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 1.
poz. 121, z pézniejszymi zmianami),

- Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2.109, z pdz-
niejszymi zmianami), |

- ogledzinami nieruchomosci przeprowadzonymi 04 marca 2019 1,

- zleceniem zamawiajgcego,

- miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ulicy Bohateréw
Getta w Kamiennej Goérze,

- danymi wlasnymi bieglego z przegladu transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
gruntowych.

Rekopis notatek pozostaje w aktach bieglego przez okres 1 roku.

Opis nieruchomosci.
Stan prawny nieruchomosci.

Nieruchomos$é gruntowa stanowi wilasnos$¢ Gminy Miejskiej Kamienna Géra. Sad Re-
jonowy w Kamiennej Gorze IV Wydziat Ksiag Wieczystych dla nieruchomosci grun-
towej ustanowil Ksigge Wieczysta Nr JG1K/00006396/3. Dzialty III i1 IV Ksiegi Wie-
czystej bez wpisow. Ksiega Wieczysta obejmuje swym zakresem réwniez inne dziatki.

Zagrozenie powodziowe.

Dziatka potozona jest na terenie zagrozonym powodzig z prawdopodobiefistwem wy-
stapienia powodzi 1% - raz na 100 lat.

Opis nieruchomosci: Dz. Nr 31/5, 33/4, 37/3, 37/5 1 37/6, obr. 3 o tacznej pow. 3,8869 ha.

Nieruchomo$¢ polozona jest w peryferyjnej strefie miasta. Nieruchomo$¢ plaska, lekko
pochylona w kierunku po6inocno-wschodnim, usytuowana czgsciowo ponizej poziomu
drogi dojazdowej, zabudowana obiektami oczyszczalni $ciekéw, z wewnetrznymi dro-
gami dojazdowymi i placami manewrowymi, parkingami i terenami z zielenig niska.
Polozenie w oddaleniu od giéwnych linii komunikacyjnych. Przy granicy nieruchomo-
Sci przebiegaja utwardzone drogi dojazdowe. Nieruchomos$¢ z mozliwo$cig uzbrojenia

1
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w: energi¢ elektryczng, wode, kanalizacje i gaz. W miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego dla rejonu ulicy Bohaterow Getta w Kamiennej Goérze, uchwalonym
Uchwalg Nr XX1/115/12 Rady Miejskiej Kamienna Goéra z 30.05.2012 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ulicy Bo-
hateréw Getta w Kamiennej Gorze, opublikowang w Dz. U. Woj. Dolnosl. poz. 2444 z
10 lipca 2012r. dziatka potozona jest w na obszarze oznaczonym symbolem K. Dla tego
symbolu miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaklada:
1) Przeznaczenie podstawowe — tereny infrastruktury technicznej — kanalizacja — miej-

ska oczyszczalnia $ciekow.
2) Przeznaczenie uzupelniajgce:

1) zielen urzadzona,

2) infrastruktura techniczna nie zwigzana z przeznaczeniem podstawowym.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowiagzuje od dnia 10 sierpnia
2012r.

Okreslenie metodologii i sposobu wyceny.

Z godnie z przepisem art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 121), dla nieruchomosci, ktére sg lub moga
by¢ przedmiotem obrotu, okresla si¢ warto$¢ rynkowa, ktora zdefiniowana jest zgodnie
z art. 151, ust. 1 jako szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieru-
chomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupu-
Jjacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z roze-
znaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Wartos$¢ jako przedmiotu prawa wilasnosci okre$la si¢ w podejsciu pordwnawczym,
przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wilasnosci, przy czym przy okreslaniu warto-
$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, polozenie, spo-
sob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieni wyposazenia w urza-
dzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz ksztaltujace si¢ ceny w
obrocie nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei gruntowej okreslono w podejéciu pordwnawczym,
metoda korygowania ceny Sredniej. W tej metodzie warto$¢ wycenianej nieruchomosci
okresla si¢ poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajagcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomo-
Sci.

Zgodnie z art. 153. ust. 1 ustawy, podejsécie por6wnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomodci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nie-
ruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomo-
$ci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomodci 1 ustala z uwzglgdnie-
niem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych.

Warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci okresla si¢ w podejsciu poréwnawczym,
przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wilasnosci, przy czym przy okre$laniu warto-
$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczeg6lnosci jej rodzaj, potozenie, spo-
s6b uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopiefi wyposazenia w urzg-
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dzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz ksztaltujace si¢ ceny w
obrocie nieruchomosciami.

Na podstawie art. 154 ustawy, wyboru wiasciwego podejs$cia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szcze-
golnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w
planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Powyzsze zasady znalazty swoje odniesienie w przedmiotowej procedurze szacowania,
ktérej wyniki, réwniez z dokonanej analizy oraz przeprowadzonych obliczen, zamiesz-
czono na dalszych stronach niniejszego operatu szacunkowego.

Opis oraz charakterystyka rynku lokalnego.

Miasto Kamienna Goéra potozona jest w potudniowo-zachodniej Polsce, w potudniowej
czesci wojewodztwa dolnoslaskiego, blisko granicy z Czechami. Miasto polozone jest
na pograniczu Sudetéw Zachodnich i Srodkowych, pomiedzy pasmami gérskimi Rudaw
Janowickich oraz Gér Kamiennych, w Kotlinie Kamiennogoérskiej stanowiacej czgsé
mezoregionu Bramy Lubawskiej — w widlach rzek Bobru i Zadrmy. W Kamiennej Go6-
rze, stolicy powiatu zlokalizowane sg instytucje i obiekty ustugowe obstugujace miesz-
kancéw miasta i sgsiednich gmin. Dzisiaj miasto zajmuje powierzchnie 18 km? i liczy
okoto 21,0 tys. mieszkancow.

Kamienna Goéra to obecnie centrum administracyjne oraz osrodek kultury i przemystu.
W wyniku przemian gospodarczych konca XX zostaly zahamowane dzialania przemy-
stu wldkienniczego, co w konsekwencji wiazato si¢ z ograniczeniem miejsc pracy. Mia-
sto przeszlo réwniez zmiany w profilu produkcyjnym. Rozwdj matej przedsigbiorczosci
przyczynit si¢ jednak do powstania nowych struktur gospodarczych, takich jak przemyst
meblarski, spozywczy i handel. Od 1997 roku na terenie miasta dziala jedna z trzech na
Dolnym Slasku - Kamiennogérska Specjalna Strefa Ekonomiczna Malej Przedsigbior-
czosci, ktéra charakteryzuje si¢ wysoko rozwinigta gospodarka wielosektorows. Na te-
renie strefy dziala duza ilo$¢ inwestycji zagranicznych. W KSSEMP S.A. funkcjonuje
27 inwestor6w ktorzy reprezentuja branze metalowa, tekstylna, produkcje wyroboéw de-

koracyjnych, podzespotéw do samochodéw i wiele innych. Kapital pochodzi z krajow
takich jak Japonia, USA, Niemcy, Wiochy, Holandia, Francja.

Do wigkszych zakladéw na terenie miasta nalezg:
Dofama Thies Sp. z 0.0, Spoldzielnia Mleczarska KaMos, Autocam Poland Sp. z 0.0,
Soop polska Sp. z o.0.

Kamienna Goéra jest centrum ushugowo - handlowym dla powiatu kamiennogérskiego.
W miedcie istniejg firmy ustugowo - handlowe, siedziby bankéw, towarzystw ubezpie-
czeniowych, istniejg stacje benzynowe, dwa szpitale (szpital powiatowy oraz Dolnosla-
skie Centrum Rehabilitacji), markety: Biedronka, Intermarche i Bricomarche.

Podstawowym problemem miasta jest bezrobocie. W podregionie watbrzyskim na ko-
niec stycznia 2019 r. bylo ok. 18.900 bezrobotnych, a stopa bezrobocia, w tym okresie,
ksztaltowata si¢ na poziomie ok. 8,7%.
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52

Lokalny rynek nieruchomosci to miasto Kamienna Goéra, w ktérym gmina zarzadza ok.
4.000 lokalami mieszkalnymi w wiekszosci w starej (poniemieckiej) substancji miesz-
kaniowej. W miescie istnieje Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Szarotka”, ktéra zarzadza
2.588 lokalami mieszkalnymi w 79 budynkach mieszkalnych wybudowanych w latach
1965 - 1988. Poza lokalami mieszkalnymi SM ,,Szarotka” zarzadza 36 lokalami ushu-
gowymi i 216 garazami. W Kamiennej Gérze dziata ok. 460 wspdlnot mieszkaniowych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci dziata réwniez Towarzystwo Budownictwa Spo-
fecznego ,,TBS”, ktére posiada w Kamiennej Gérze 202 lokale mieszkalne i 49 lokali
uzytkowych.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dzialek.
Analiza danych i procedura szacowania.

Z uwagi na ograniczony rynek nieruchomosciami niezabudowanymi o przeznaczeniu
pod zabudowe przemyslowa na terenie miasta Kamienna Gora, zbadano transakcje w
miastach z terenu Dolnego Slaska tj. Swidnicy, Kamiennej Géry, Bielawy, Zlotoryi, Je-
leniej Géry, Swiebodzic i Watbrzycha. Baza danych — Zat. Nr 2.

W zalaczonej bazie danych przedstawiono 14 transakcji nieruchomosciami niezabudo-
wanymi zawartymi w latach 2015 — 2017 o przeznaczeniu pod zabudowe przemystows i

przemystowo-ustugowa.

Transakcje wybrane do dalszej analizy przedstawiono w Tabl. Nr 1.

Tabl Nr 1
Lp. Data dlz);):;l.d Przeznaczenie | Cena 1(3:;1 :u
2 W m.p.z.p. w zl

W m w zl
1 2 3 4 5 6
1 2015.03.26 | 45.889 | przem.-—ustug. | 1.185.000 | 25,82
2 2015.11.04 16.535 przemyst 585.800 35,43
3 2016.04.27 | 25.233 | przem.-—ustug. | 670.000 26,55
4 2016.04.29 | 20.032 | przem.-—ushig. | 300.480 15,00
5 2016.06.14 | 23.517 | przem.—ushug. | 776.061 33,00
6 2016.08.11 27.462 | przem.-ushig. | 826.250 30,09
7 2017.01.16 | 45285 | przem.—ushig. | 919.000 20,29
8 2017.02.24 | 35.651 | przem.-—ushig. | 1.069.600 | 30,00
9 2017.05.09 | 24.130 | przem.—ushug. | 849.617 35,21
10 | 2017.08.28 19.140 | przem. —ushug. | 611.000 31,92
11 | 2017.10.05 | 35.280 przemyst 755.280 21,41

Cer=27,70 21

Ustalenie trendu czasowego.

Z uwagi na zauwazalna stabilizacj¢ cen transakcyjnych nie ma mozliwosci okreslenia
wiarygodnego trendu czasowego zmian cen w stosunku rocznym. Stad dla potrzeby
okreslenia wartosci w niniejszej wycenie trend czasowy przyjeto jako 0%.



5.3  Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej.

- Nieruchomo$é o pow. 16.535 m? polozona w Swidnicy przy ul. Towarowej — w strefie
peryferyjnej. Uzbrojenie pelne. Dojazd droga twarda.

5.4 Opis nieruchomosci o cenie minimalnej.

Nieruchomos$¢ o pow. 20.032 m? potozona w Zlotoryi przy ul. Krzywoustego — w stre-
fie peryferyjnej. Uzbrojenie petne. Dojazd droga twarda.

5.5 Wytypowanie cech rynkowych.

Wielkosci wag cech rynkowych przedstawiono w - Tabl. Nr 2.

Tabl. Nr 2
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci Waga cechy

1 | Lokalizacja ogblna 40 %
2 | Powierzchnia - wielko$é 20 %
3 | Stopien wyposazenia w infrastrukture techniczna 17 %
4 | Cechy lokalne 17 %
5 | Uksztaltowanie 6 %

Ogélem 100 %

5.6 Okreslenie $redniej ceny transakcyjne;j.
Srednig ceng transakcyjng C¢ wyznaczono ze zbioru przyjetych do analizy transakcji.
Cy=27,70 zt
5.7 Zbibr cech rynkowych wraz z oceng wptywu poszczegélnych cech na ceny.
Zbiér cech rynkowych wraz z oceng wptywu poszczegolnych cech na ceny — Tabl. Nr 4.

‘Tabl. Nr 4

L.p. | Nazwa cechy Ocena cechy

$rednia: polozenie peryferyjne; korzystna: polozenie posrednie

Lokalizacja dobra: polozenie srédmiejskie; bardzo dobra: polozenie centralne

2 |Powierzchnia |mala : do 2,0 ha; srednia : do 4,0 ha; duza : powyzej 4,0 ha

zle: uzbrojenia brak, odlegle media,
3 | Uzbrojenie $rednie: uzbrojenie czgsciowe,
dobre: uzbrojenie pelne,

4 | Cechy lokalne | mato korzystne, srednio korzystne, korzystne

5 | Uksztaltowanie | zle, $rednie, dobre

5.8 Okreslenie wartosci brzegowych wspétczynnikéw korygujacych.

Minimalna ceng transakcyjng Cpi, oraz maksymalng cene transakcyjng Cpax Wyznaczo-
no ze zbioru przyjetych do analizy transakcji.

Cmin= 15,00 zt/m?



5.9

5.10

Ce = 27,70 Ztm?
Coax= 35,43 zi/m*

Granice sumy wspdtczynnikéw korygujacych:

Cmin
Ugol = —— = 0,54
Cér
Cmax
Uger= ————— = 1,28
Cﬁr

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe.

Warto$é rynkowa 1 m? wycenianej nieruchomosci gruntowej okreslono jako iloczyn
sredniej centy transakcyjnej w probce reprezentatywnej i sumy wspotczynnikéw kory-
gujacych, odzwierciedlajacych ocene wycenianej nieruchomosci w aspekcie wymienio-
nych wczesniej cech rynkowych.

N
Wi im = Cex Y u;xE
=1
gdzie:

Cs - Srednia cena transakcyjna obliczona na podstawie probki reprezentatywnej
u; - wielko$¢ i — tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wpltyw danej cechy na war-
tos¢ wycenianej nieruchomosci gruntowe;j,
n - liczba wspolczynnikéw odpowiadajaca wezesniej okres$lonej liczbie cech rynkowych,
E - wspélczynnik korekcyjny w granicach od 0,9 do 1,10.

Okreslenie wielkosci wspdlezynnikdéw korygujacych cene srednig.

Ustalenie wspdlczynnikéw korygujacych szacunkowa warto$é 1 m* pow. — Tabl. Nr 5.

Tabl. Nr5
. % wplyw Zakres Wartosé
Lp. Rodzaj cechy na cechy | wspélczynnikéw | wspoélczynnikow
1 |Lokalizacja 40 0,216 - 0,512 0,216
(Srednia)
 |Powierzchnia 20 0,108 - 0,256 0,182
(Srednia)
Stopienn wyposazenia
3 | W infrastrukturg 17 0,092 - 0,218 0,218
techniczna
(peiny)
4 |Cechy lokalne 17 0,092 - 0,218 0,155
(Srednie)
5 |Uksztattowanie 6 0,032 - 0,076 0,054
(Srednie) -
Razem 100 0,54 -1,28 8
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Ustalenie szacunkowej wartosci 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej z uwzgled-
nieniem wspo6tczynnikéw korygujacych:

W; =27,70 z/m” x 0,825

W, = 22.85 z/m®

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci o pow. 38.869 m’.
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci wynosi:
W =22,85 zt/m” x 38.869 m’

W = 888.156,65 zt
po zaokragleniu:
W = 888.157 zi

Warto$¢ stownie: osiemset osiemdziesiat osiem tysiecy sto pigédziesiat siedem zlotych.

Miejsce oraz daty sporzadzenia operatu szacunkowego i dokonanych ogledzin.

Operat szacunkowy sporzadzono w Swierzawie dnia 04 marca 2019 r. Warto$¢ nieru-
chomosci okredla sie na dzienn 04 marca 2019 r. Stan przedmiotu wyceny okreslono i
uwzgledniono na dzien 04 marca 2019 r. Ogledziny nieruchomosci wykonano w dniu
04 marca 2019 1.

Podpis wyceniajacego.

Oswiadczam, ze przediozone w niniejszym opracowaniu analizy i wnioski sg bezstron-
nymi opiniami wykonanymi zgodnie z moim profesjonalnym przygotowaniem i wymo-
gami etyki zawodowej.
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Zastrzezenia.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢é wykorzystany do zadnego innego celu niz
okreslony w opracowaniu, jak réwniez nie moze by¢ publikowany w catosci lub w cze-
Sci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tre-
$ci publikacji.

Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz
okreslony w opracowaniu, jak réwniez nie moze by¢ publikowany w catosci lub w cze-
Sci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tre-
$ci publikacji. Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w szczegdlnosci w sieci In-
ternet moze odbywa¢ sie tylko 1 wylacznie po anonimizacji wszelkich danych osobo-
wych w nich zawartych.

Z niniejszego operatu szacunkowego sporzadzono wyciag, ktéry przekazano do Powia-
towego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Kamiennej Gorze,
ul. Sienkiewicza Nr 6A.



9.0 Zalgczniki

Zalacznik Nr 1

Wyrys z miejscowego planu zagospodarewania przestrzennego dla rejonu
ulicy Bohateréw Getta w Kamiennej Gorze.







Zalacznik Nr 2

Wykaz transakeji nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi z badania rynku nieruchomosci.

. . . . cena
Lp. data . wcchmEo‘ . wcfoﬁnurEu przeznaczenie cena 1 m? paw
nieruchomosci wm W m.p.z.p. wzl 2
1 2 3 4 5 6 7
1| 2015.03.26 WNQMWMQSN 45.889 bazy, sktady, magazyny 1.185.000 | 25,82
Swidnica
2 2015.05.07 ul. Towarowa 10.995 bazy, sktady, magazyny 369.000 33,56
3 | 2015.11.04 Swidnica 16.535 tereny przemystowe 585.800 35,43
ul. Towarowa
4 | 2016.04.27 w.wmmwm 25233 bazy, sklady, magazyny 670.000 | 26,55
Zlotoryja
5 2016.04.29 ul. Krzywoustego 20.032 bazy, sktady, magazyny 300.480 15,00
6 | 2016.06.06 Swidnica 15.877 tereny produkeyjno-ustugowo- | 91 550 | 49,8
ul. Stalowa przemystowe
Jelenia Gora
7 2016.06.14 Cieplice II 23.517 bazy, sktady, magazyny 776.061 33,00
Swiebodzice
8 2016.08.11 obr. Pelcznica 1 27.462 bazy, sktady, magazyny 826.250 30,09
Walbrzych
9 2017.01.16 obr. 4 45.285 bazy, sklady, magazyny 919.000 20,29
Szczawienko
Swiebodzice
10 | 2017.02.24 obr. Pelczmica 1 35.651 P/U - bazy, sklady, magazyny | 1.069.600 30,00
11 | 2017.05.09 | Swicbodzice 24.130 P/U - bazy, skiady, magazyny | 849.617 | 3521

obr. Pelcznica 1
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Zalageznik Nr 2 - e.d.

Kamienna Goéra

12 | 2017.08.04 obr. 4 10.152 P/U - bazy, sktady, magazyny 303.000 29,85
ul. Przemystowa
Swiebodzice
13 | 28.08.2017 obr. Peleznica 1 19.140 P/U - bazy, sktady, magazyny 611.000 31,92
Walbrzych
14 | 2017.10.05 obr. 4 35.280 P - przemyst 755.280 21,41

Szczawienko




WYKAZ WELASCICIELI I WEADAJACYCH GRUNTOW

z dnia: 19-02-2019

Jednostka ewidencyjna:  020701_1, Kamienna Géra - miasto

Obreb: 0003, Kamicnna Géra-3

Ch
wl:;r Udzial P. ew. Nazwisko i imie¢ (nazwa) oraz adres (siedziba) wla$ciciela lub wladajacego/gospodarujgcego
wi 1/1 ! GMINA MIEJSKA KAMIENNA GORA
- ' ' Siedziba: 58-400 KAMIENNA GORA, PL. GRUNWALDZKI 1
gz 1/1 1 BURMISTRZ MIASTA KAMIENNA GORA
Siedziba: 58-400 KAMIENNA GORA, PL. GRUNWALDZKI 1
Ark. Dzialka Pow. Adres KW EKW Jedn. rej.
373 3.1402 KAMIENNA GORA - MIASTO, JG1K/00006396/3 G.19
.................................................... ZAMKOWA b
Ozn. i pow. uzytkow Ba 3.1402
37/5 0.2198 KAMIENNA GORA - MIASTO, JG1K/00006396/3 G.19
.................................................... ZAMKOWA L
Ozn. i pow. uzytkow Ba 0.2198
37/6 0.0702 KAMIENNA GORA - MIASTO, JG1K/00006396/3 G.19
.................................................... ZAMKOWA L
Ozn. i pow. uzytkow: Ba ] 0.0702
Dzialek 3 Pow. gruntéw razem: 3.4302
Char . s e N - . .
wiad Udzial P. ew. Nazwisko i imi¢ (nazwa) oraz adres (siedziba) wlasciciela lub wladajgcego/gospodarujacego
wl 171 1 GMINA MIEJSKA KAMIENNA GORA
gz i I BURMISTRZ MIASTA KAMIENNA GORA
Siedziba: 58-400 KAMIENNA GORA, PL. GRUNWALDZKI 1
Ark. Dzialka Pow. Adres : Kw EKW Jedn. rej.
31/5 0.2676 KAMIENNA GORA - MIASTO, JG1K/00006396/3 G97
...................................................... POLNA b
Ozn. i pow. uzytkdw Ba 02676
33/4 0.1891 KAMIENNA GORA - MIASTO, JG1K/00006396/3 G.97
...................................................... POLNA L
Ozn. i pow. uzytkow: Ba 0.1891

mgr in aigorzase Jarosz
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