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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu nr
1070/2 o powierzchni 396 m? w Obrebie Fabryczna w Legnicy przy ul. Anielewicza 3 . Dziatka
gruntu objeta KW LE1L/00091087/3.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie rynkowej nieruchomosci dla okreslenia wielkosci aportu .

3. Wiasciciel nieruchomosci : Gmina Legnica
Uzytkownik wieczysty : Agencja Rozwoju Regionalnego ,ARLEG” S.A.

4. Nieruchomos¢ podlegajaca wycenie

Teren oznaczony symbolem 19 MW,U - Tereny zabudowy mieszanej mieszkaniowej i ustugowej.
Dziatka bedzie posiadata bezposredni dostep do drogi publicznej. Ulica Anielewicza jest
wlasnoscig Gminy Legnica .W ulicy zlokalizowane sg wszystkie media komunalne dostepne w
okolicy : energia elektryczna , sie¢ wodna , sie¢ kanalizacyjna , sie¢ gazowa.

5. Data oszacowania wartosci: 9 maja 2012 r.

6. Okreslona wartos¢ rynkowa

Wartos¢ nieruchomosci objetej KW LE1L/00091087/3 oszacowano na 219 800 zt
Slownie: dwiescie dziewietnascie tysiecy osiemset zfotych.

autor operatu: inz. Jerzy Niebudek

£8.220 LEGNICA

UL, KACZAWSKA 32
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uZzytkowanla wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu nr
1070/2 o powierzchni 396 m? w Obrebie Fabryczna w Legnicy przy ul. Anielewicza 3 . Dziatka
gruntu objeta KW LE1L/00091087/3.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej do sprzedazy

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna - zleceniodawca

Agencja Rozwoju Regionalnego ,ARLEG” S.A.
ul, Rataja 26

59-220 Legnica

NIP 691 -020- 24- 65

3.2, Podstawa materialno-prawna wyceny

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity:
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651,ze zmianami).

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16/1991 poz. 93 z
pézniejszymi zmianami).

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. ,w sprawie wyceny
nieruchomosci | sporzadzenia operatu szacunkowego” Dz .U Nr 207 poz. 2109 z dnia
22.09. 2004 r. ze zmianami)

4. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

3.3, Zrédia informacii i danych merytorycznych

e Ogledziny 7 maja 2012 r.,

¢ informacje uzyskanew M O D G i K w Legnicy,

« informacje uzyskane w Urzedzie Miasta w Legnicy,

e informacje uzyskane w Biurze Obrotu Nieruchomosciami w Legnicy,

4. Daty istotne dla operatu szacunkowedao

Wycene zakonczono 9 maja 2012 r.

Data , na ktérg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny - 9 maja 2012 r.
Stan nieruchomosci na dzien 7 maja 2012 r,

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 7 maja 2012 r

5.0. Dane o nieruchomosci

5.1, Stan prawny - Ksiega wieczysta

Sad Rejonowy w Legnicy, Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla wycenianej nieruchomosci
Ksiege Wieczysta nr LE1L/000 91 087 /3.

Dziat I - ,Oznaczenie nieruchomosci” - wojewddztwo dolnoslaskie ,powiat M. Legnica
Miasto Legnica ul. Anielewicza 3 - dzielnica Fabryczna

]
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Dziatka nr 1070/2 - Bi - inne tereny zabudowane
Obszar - 0,0396 ha

Dziat I - Sp - ., Spis Praw ,, — dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do 2105-05-09

Dziat II - ,,Wlasnosc” — Gmina Legnica

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego : Agencja Rozwoju Regionalnego ,ARLEG"” S.A. w

Legnicy
Dziat III - , Prawa, roszczenia i ograniczenia” - brak wpisu.

Dzial IV - Hipoteki - brak wpisu

5.2. Przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenneqo

Teren oznaczony symbolem 19 MW,U - Tereny zabudowy mieszanej mieszkaniowej i ustugowej.

Zespot istniejacych budynkéw mieszkalnych - do trwalej adaptacji. Trzy zespoty garazy
boksowych zlokalizowane we wnetrzu kwartalu - do zachowania. Oficyna mieszkalna na
dziatce 1046/4 - dopuszczana do trwalej adaptacji. Zakres dopuszczanej adaptacji pozostatej
istniejacej zabudowy we wnetrzu kwartatu ustalono w rysunku planu.

Budynek mieszkalny przy ul. Chojnowskiej 46A wraz z zabudowq gospodarczg z konca XIX w.
zostat wpisany do rejestru zabytkdw wraz z terenem decyzjg nr 976/L z 25.09.1992 r. Ochronie
podlegaja: bryla i wnetrze obiektéw, stolarka drzwi iokien, ukiad komunikacyjny. Budynki
nalezy poddaé remontowi kapitalnemu - w szczegdlnosci zasadniczo przebudowywane
i zdewastowane budynki gospodarcze. Nalezy podda¢ kompleksowej konserwacji bogaty wystroj
malarski i architektoniczny elewacji budynku mieszkalnego. Zakres dopuszczalnych prac
budowlanych — wg ustalen zawartych w § 8 ust. 2, czyli jak dla strefy “"A" scistej ochrony
konserwatorskie;j.

W potudniowej czesdci dziatki nr 1070 - z zastrzezeniem ustalen zawartych w ust. 2 — dopuszcza
sie zlokalizowanie nowego budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego. Obowiazujace linie
zabudowy dla projektowanego obiektu ustalono w rysunku planu. Wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej oraz wysoko$¢ kalenicy Projektowanego budynku winna by¢ przedtuzeniem
tych krawedzi budynku pl. Wolnosci 4.

Uchwata Nr XXVI/277/04 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 25 paZdziernika 2004 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
$rédmiejskiego ograniczonego ulicami Piastowska, Dziennikarska, Nowym Swiatem, Dziatkowq i
Senatorskg w Legnicy

dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego nr 249 poz. 4105 z 14 grudnia 2004 r.

5.3. Oznaczenie nieruchomosci wg. ewidencji gruntow

Nieruchomos¢ potozona jest w Legnicy ul. Anielewicza
Wiasciciel - Gmina Legnica
Uzytkownik wieczysty : Agencja Rozwoju Regionalnego +ARLEG" S.A,

Jerzy niebudek r.m. 2363 , 59-220 Legnica, ul. Kaczawska 32 tel. 76- 854-66-45,602736635
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5.4.0pi olny nieruchomosci

5.4.1.0pis polozenia Legnicy
Miasto w potudniowo-zachodniej Polsce. Trzecie co do wielkosci miasto wojewddztwa
dolnoélaskiego. Jedno z najstarszych na Slasku. PotoZzone na Nizinie Slaskiej u podnoza
Pogdrza Sudeckiego nad rzeka Kaczawa i jej doptywami: Czarng Wodq i Wierzbiakiem w
najcieplejszej strefie klimatycznej Polski (najdiuzszy okres wegetacyjny roslin).
Gmina miejska na prawach powiatu grodzkiego. Siedziba starostwa powiatowego
(ziemskiego). Siedziba Diecezji Legnickiej Kosciota Rzymskokatolickiego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w Legnicy - bylym miescie wojewodzkim .
Legnica, wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2009 r., liczy 104 393 mieszkarcow i jest

Jerzy niebudek r.m. 2363 , 59-220 Legnica, ul. Kaczawska 32 tel. 76- 854-66-45,602736635



Operat szacunkowy — nieruchomosc gruntowa niezabudowana - Legnica, ul. Anielewicza 3 5

trzecim co do wielkosci (po Wroctawiu i Watbrzychu) miastem w wojewddztwie oraz 38 w
Polsce. Stanowi rowniez najdalej wysuniety na potudnie i najwiekszy osrodek miejski
Leanicko-Glogowskiego Okregu Miedziowego i aglomeracii, liczacej 448 271 osdb.

Legnica jest osrodkiem kulturalnym, gospodarczym i edukacyjnym. Krzyzujq sig tutaj wazne
szlaki drogowe i kolejowe. Miasto jest drugim osrodkiem akademickim w wojewodztwie.
Znajduje sie tutaj 7 uczelni wyzszych, na ktorych studiuje 16 tys. osdb.

Miasto jest waznym osérodkiem przemystowym i gospodarczym. W Legnicy posiada swojg
siedzibe jedna z najwiekszych Hut Miedzi w Polsce. Od 15 lat w miescie dziata Legnicka
Specjalna Strefa Ekonomiczna, reprezentujaca w wigkszosci przemyst motoryzacyjny,
chemiczny i metalowy.

Legnica, polozona w wojewddztwie dolnoslaskim , przy rozwidleniu gtéwnych tras
komunikacyjnych kraju ( skrzyzowanie wezta autostrady A- 4 i drogi krajowej nr 3 (E - 65)

Odlegto$¢ do Wroctawia 70 km ( A-4 ) , Berlina 260 km ( A-4 ,A-17) , Pragi 230 km ( E - 65

)

W 2006 r. w Legnicy funkcjonowato 12 561 podmiotow gospodarczych

zarejestrowanych w REGON. Najwiecej z nich - 9527 - stanowity osoby fizyczne prowadzgce
indywidualng dziatalnos¢ gospodarcza.
Miasto tworzy duzy rynek konsumentow - w zasiegu 30 minut jazdy samochodem mieszka
wokot Legnicy 330.000 osob, a w zasiegu zaledwie godziny jazdy - 1.500.000 osob. W
stosunku do ilosci mieszkancow Legnica posiada najwiecej w makroregionie duzych
obiektéw handlowych (ponad 30), w tym 4 nowe galerie z lat 2006-2008. W miescie
reprezentowane sg wszystkie branze handlowe i ustugowe.

5.4.2.Gospodarka

HANDEL

Po przeksztatceniach struktury legnickiego handlu detalicznego, jakie miaty miejsce w
pierwszej potowie lat 90., a wiazaly sie gtdwnie z wysprzedazg catego majatku Legnickiej
Spoidzielni Spozywcdéw "Spotem" | punktdw sprzedazy upadtych Zaktaddéw Migsnych,
wiekszos¢ mniejszych sklepdw weszta w sktad ogdlnopolskich (takich jak np. ABC, Lewiatan,
Zabka), POLOmarket, NOMI badz lokalnych sieci handlowych. Podobnie stato sige ze
wszystkimi dawnymi supersamami, w ktorych ulokowaty sig sieci Biedronka, Intermarche,
Mercus (sie¢ handlowa KGHM) i Tesco (w centrum pod marka Savia, na os. Piekary pod
wiasng marka). Nowe obiekty sredniopowierzchniowe postawity Biedronka (7) , Lidl (2),
Netto (1) i Aldi (1).

Handel wielkopowierzchniowy

Hipermarkety, z ktoérych pierwszy powstat w miescie w-1997 r., wybudowaty w miescie
Auchan, Carrefour, Kaufland, Real, Jysk. Do marketéw specjalistycznych nalezy zaliczyc
Castorame, Media Markt, Media Expert, Neonet, Empik, Avans, Komfort, RTV Euro AGD ,
Decathlon. i Leroy Marlin . W miescie istniejg rowniez dwie tzw. galerie handlowe - Galeria
Piastow i Galeria Gwarna oraz posiadajace charakter galerii Centrum Handlowe Ferio oraz
Centrum Handlowe Stop Shop.

Przemyst .

Pomimo, ze w samym miescie nie dziata zadna kopalnia, z uwagi na potozenie w LGOM i
bliskoé¢ Zagtebia Miedziowego najwiecej pracownikdow zatrudniajg w miescie zaktady
przemystu miedziowego. Sa to m.in. Huta Miedzi Legnica, Fabryka Przewodow Nawojowych
"Patelec Elpena" oraz pofaczone z polkowickim Zanamem zaktady "Zanam-Legmet".
Ponadto, duze znaczenie w strukturze zatrudnienia w miescie majg ujete razem zaktady
legnickiej podstrefy Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.

Firmy legnickiej pedstrefy ekonomicznej

Winkelmann Polska Sp. z o.0.

UZIN Polska Produkty Budowlane Sp. z o0.0.

Viessmann Technika Grzewcza Sp. Z 0.0.

Jerzy niebudek r.m. 2363 , 59-220 Legnica, ul. Kaczawska 32 tel. 76- 854-66-45,602736635
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Brugmadn Fabryka Grzejnikéw Sp. z o.0.

GATES Polska Sp.z o.0.

Faurecia Legnica Sp. z 0.0.

C + P Systemy Meblowe Sp. z 0.0.

ADO Sp. z 0.0. Animak-Kopcza S.C.

TBMECA Sp. z o.0.

Huras Sp. z o.0.

Wezi-Tec Sp. z 0.0.

Harter Automatyzacja Sp. z 0.0.

Budobratex Sp. z o.0.

Animak-Kopcza S.C,

Inwestorzy Legnickiej SSE podstrefy Legnickie Pole
VOSS Automotive Polska Sp. z o.0.

Apinex Technika Tworzyw Sztucznych Sp. z o.o0.
Sor Iberica Polska Sp. z o.0.

Huras Sp. z o.o0.

Lidl Polska Sp. z 0.0.

Inwestorzy obecnie inwestujacy

Hearter Sp. z 0.0.

TBMeca Poland Sp. z o.0.

Rozwazane jest rozpoczecie eksploatacji w perspektywie najblizszych kilkunastu lat
zalegajacych bezposrednio na pdtnoc od Legnicy ztd6z wegla brunatnego.
Zrédho informacji - rocznik statystyczny , Wikipedia

Bezrobocie; Poziom bezrobocia w Legnicy wynidst 31 grudnia 2011 r. 9,4 proc. W tym
samym czasie w powiecie legnickim (ziemskim) stopa bezrobocia wynosita 21,3 proc, w
wojewddztwie dolnoslgskim - 12,5 proc., a w kraju - 12,3 proc.

5.4.3.Lokalizacja szczegétowa

Nieruchomos¢ znajduje sie w $rédmiejskiej strefie miasta. Nieruchomosé przylega do
nieruchomosci zabudowanej budynkiem uiytkowym i wjazdem na nieruchomos¢ z lokalami
ustugowymi. Ulica posiada uzbrojenie w sie¢ wodng , kanalizacyjng , gazowa ,
telekomunikacyijng , energetyczng i CO. Dojazd ulica jednokierunkowg od ulicy Nowy Swiat. W
sa5|edth|e lokale ustugowe , Galeria handlowa ,FERIO”.

Swiatowg byt budynkiem mieszkalnym.
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6.0.Zastosowane podejscia i metody wyceny
6.1.Zalozenia ogdlne

funkcja nieruchomosci jest zgodna z zatoZzeniami planu zagospodarowania przestrzennego
kontynuacja obecnej funkcji jest uzasadniona i mozliwa

technologie zastosowane w tej nieruchomosci sg bezpieczne

instalacje 1 ich podigczenia sa zgodne z obowigzujacymi normami

elementy nie zbadane i ukryte nie maja wptywu na wartos¢ nieruchomosci

Oparto sie na zasadzie najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania. Przy tym zatozeniu,
wyceniajacego nie interesuje fakt, ze wiasciciel lub przyszity inwestor (nabywca) nie posiada
zdolnosci, potrzeb czy tez mozliwosci wykorzystania potencjatu danej nieruchomosci w sposéb
najbardziej efektywny.

6.2.Definicje

6.2.1.Definicja wartosci rynkowej

Wartoéé rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku,
ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spefnieniu nastepujgcych
warunkow:

» strony umowy sg od siebie niezalezne i dziatajg w sposab racjonalny nie kierujac sie
szczegblnymi motywami,

majgq stanowczy zamiar zawarcia umowy,

sg $wiadome wspotistniejgcych okolicznosci | majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci
nie dziatajg w sytuacji przymusowej

uptynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku , przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy,

biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Wartoéé rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU)

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartos¢ rynkowa rozumiang jak w
punkcie 6.2.1. przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomos¢ bgdzie nadal wykorzystywana
zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania. Jednakze wartos¢ WRU uwzglednia zmiany wartosci
zwiazane z rozbudowa, przebudowa budynkdéw i zagospodarowaniem wolnych terendw (w zwiazku z
aktualng dziatalnoscig) zakladajac, Ze te prace nie spowoduja przerwy w korzystaniu z nieruchomosci.

6.3. PRZESEANKI WYBORU METOD I TECHNIK
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartoscl rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac:
= postanowienia  obowigzujacych  przepisdw  prawnych  regulujgcych  tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci; :

= cel wyceny;
= wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomaosci podobnych;

= wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

= |okalizacje i rodzaj nieruchomosci;
» informacje rynkowe o stawkach czynszow i podstawowych atrybutach cenotwdrczych.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

6.4.RODZAJ] OKRESLONE] WARTOSCI RYNKOWE]
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W celu okreslenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposdb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowic¢ kontynuacje aktualnego sposobu uZytkowania lub moze polegal na innym sposobie jej
uzytkowania.

Jezeli warto$¢ rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania jest rézna od wartosci dla
aktualnego sposobu uzytkowania - zgodnie z zasadami przedstawionymi przez Bank
rzeczoznawca majatkowy przedstawia w operacie szacunkowym jedng wartos¢ dla aktualnego
sposobu uzytkowania.

Wartosé rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy przyjeciu aktualnego
sposobu uzytkowania.

Zgodnie z KSWP 1, pkt. 5.1.2.:

 Wartoéé przy zafozeniu aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci oznacza wartosc
rynkowa okredlona przy zatozeniach, ze nieruchomosc jest i nadal bedzie uzytkowana zgodnie z
aktualnym sposobem jej uzytkowania, Ze nie jest zajeta przez Wiasciciela i Zze jest dostepna do
sprzedazy”.

Wyboru sposobu uzytkowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa,
cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

6.5.CHARAKTERYSTYKA ZASTOSOWANYCH METOD WYCENY

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny

nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r.

z pozniejszymi zmianami/ przy wycenie nieruchomoséci w celu okreslenia wartosci rynkowej

korzysta sie z podejscia poréwnawczego i dochodowego, a gdy istniejace uwarunkowania nie

pozwalaja na zastosowanie podejscia dochodowego i pordwnawczego, stosuje sie podejscie

mieszane.

Warto$é przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w nastgpujacy sposob:

e wartosc¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatke nr 1071 o powierzchni

242 m? wedlug stanu na dzien wyceny oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodq
korygowania poréwnania parami;

e warto$¢ gruntu oszacowano w podejéciu poréwnawczym, metodq korygowania ceny
sredniej;

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartoé¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie to stosuje sig, jezeli znane s ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.
W ramach podejscia pordwnawczego wyrdznia sig metody porownywania parami, analizy
statystycznej rynku, korygowania ceny $redniej.

Metoda korygowania ceny s$redniej polega na pordéwnaniu nieruchomosci wycenianej, o
znanych cechach, ze zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny z przyjetego zbioru
na podstawie oceny cech nieruchomosci pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.

Przez nieruchomo$¢ podobnag nalezy rozumieé nieruchomosc, ktora jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny Sredniej jest nastepujgca:

= QOgledziny nieruchomosci,

= QOkredlenie rynku lokalnego (rodzaj, obszar, okres badania cen, informacje o popycie i podazy,
itp.),

»  Okreélenie jednostki poréwnawczej (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),
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=  Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego podstawe
wyceny,

=  Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

= Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

»  Qcena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

» Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja standw cechy
rynkowej),

=  Wybor do poréwnan ze zbioru transakcji co najmniej kilkunastu nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z
opisem i charakterystyka zbioru,

» Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

= Obliczenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru transakcji stanowigcych podstawe wyceny,

= Korekta ceny $redniej (C¢) wspdtczynnikami korygujacymi uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegdlnych cechach nieruchomosci przyjetych do poréwnan,

= Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
Wg =Cyq Zui
i=l

Wg - jednostkowa warto$c¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci;
n - liczba wspétczynnikdw korygujacych;
u; - wielkosé i-tego wspotczynnika korygujacego.
= Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ posiada oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozina wykorzystaC zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych w opisywanej metodzie.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowac dodatkowy wspotczynnik korekcyjny ,K" z
przedziatu [0,80; 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegdlnych,
uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ posiada wady Iub zalety
wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podazg. Uwzglednienie wspodiczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym przypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

7.0.WYCENA
7.1. Analiza cen rynkowych dla okreslenia prawa wiasnosci gruntu dz. 1071/2

Jako obiekty poréwnawcze przy okresleniu wartosci gruntu przyjeto ceny transakcyjne gruntow
jakie mialy miejsce w, 2010 i 2011 r. w dawnym wojewddztwie legnickim . Transakcje te
dotyczyly prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Analiza objeto transakcje sprzedaZy gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq z mozliwosciq
zabudowy ustugowej.

Wyceny dokonano przy wykorzystaniu danych z 17 transakcji dziatkami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe | usfugowe na terenie miasta Legnicy, Lubina i Glogowa ., Wszystkie
przyjete do poréwnarn transakcje zanotowano w okresie od kwietnia 2010 do grudnia 2011. W
analizowanym zbiorze nie zaobserwowano wyraznej zaleznosci cen od czasu, w zwigzku z tym
transakcji nie aktualizowano o trend czasowy. Wszystkie transakcje dotyczyly dziatek jako
przedmiotu prawa wfasnosci .

Po wyselekcjonowaniu - ceny transakcyjne na rynku budownictwa wielorodzinnego i ustugowego
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{
Dziafki pod zabﬁdowq mieszkaniowg i ustugowa

Data Pow. Cena
L.p. |trans. Nr repert. |Miasto Obreb m? Cena za m?
1 15.04.10 4363/10 Legnica Bartniki 28220) 11734000 416
2 30.04.10 |5027/10 Legnica Fabryczna 6504 | 1300000 200
3 27.05.10 [3045/10 Glogdw 13-Brzostow 1050 158570 151
4 10.06.10 [799/10 Glogow 7- Stare Miasto 2839| 2135000 752
5 23.06.10 [3650/10 Glogdw 7- Stare Miasto 100 37725 377
6 27.08.10 |6189/10 Lubin 3 4524 465972 103
7 27.08.10 [6168/10 Lubin 2 4087 490000 120
8 15.09.10 [12791/10 Lubin 8 5192 866200 167
9 30.12.10 8036/10 Glogow 7- Stare Miasto 95 70000 737
10 28.04.11 {1286/10 Lubin 9 3015 550400 196
11 27.06.11 1721/11 Legnica 9-Fabryczna 667 £92000 1037
12 15.07.11 |3109/11 Legnica 15-Tarninow 1257 242000 193
13 31.08.11 4001/11 Legnica 15-Tarnindw 2649 545400 206
14 21.09.11 |5835/11 Lubin 3 9731| 1100000 113
15 26.10.11 |16248/11 Lubin 6 1672 260000 156
16 07.11.11 6909/11 Lubin 3 3094 433160 140
17 05.12.11 [20665/11 Legnica Stare Miasto 1169| 1800000 1625
Cmin = 103
Cmax = 1037 Ggoina =0,22
Csr = 478 Ggerna =2,17
1800 - - - e
1600 -
1400 -
1200 H R S——.
1000
8OO - | Seriel
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Dla celdw niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, oraz analizy preferencji
nabywcow nieruchomosci, ustalono nastepujgce cechy rynkowe w zakresie cen transakcyjnych
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe z
mozliwoscig realizacji ustug :

Lp. Cecha Waga
1. Potozenie 40 %
2. Sasiedztwo 10 %
3. Wielkos¢ powierzchni 10 %
4. Dostepnosé 20 %
5. Infrastruktura 20 %
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| l Razem | 100% |

Tak wiec wytypowano nastepujqce atrybuty przyporzqdkowujqc im nastepujqce parametry:

Polozenie - odlegto$é¢ do centrum miasta, obiektéw administracji, kultury, stuzby zdrowia i
o$wiaty, elementy ekologiczne i $rodowiskowo-spoteczne, . Dla potrzeb wyceny przyjgto
parametry: bardzo dobre, dobre, przecietne, stabe.

Sasiedztwo - rodzaj sasiadujacej zabudowy i jej intensywnos¢, bliskosé zrédet hatasu i
zanieczyszczen, zagrozenia $rodowiskowe ( dobre, srednie , stabe)

Wielko$é powierzchni dziatki - mata ponizej 1000 m?
- érednia 1001 - 1500 m? - duza powyzej 1500 m?

Dostepno$¢ komunikacyjna - dobra ( tatwy dostep do gitéwnego uktadu komunikacyjnego -
srednia — staba

Infrastruktura techniczna - wplyw na osiggane ceny ma dostep do sieci infrastruktury
technicznej, odlegtos$¢ od przylaczy oraz ewentualne utrudnienia w mozliwosci podigczenia sig do
wspomnianych sieci. Dla potrzeb wyceny przyjeto uzbrojenie: petne, niepetne, brak.

Po odrzuceniu poz. 11,17

« Cena $rednia analizowanego zbioru transakcji wynosi 268 zi/m?;
= Cena minimalna wynosi 103 zt/m?;
= Cena maksymalna wynosi 752 zt/m?;

= R&znica miedzy Cmax a Cmin wynosi 649 zi/m?;

Dziatka o najnizszej cenie jednostkowej nieuzbrojona , z dojazdem o nawierzchni

gruntowej , w nieciekawym sasiedztwie - wysoki poziom wdd gruntowych.

Dziatka o najwyzszej cenie jednostkowej o pelnym uzbrojeniu , dobrze potozona z
dojazdem o nawierzchni asfaltowej.

Gdolna - 103/268 = 0,384

Ggsrna = 752/268 = 2,80
Infrastruktura niepetna - brak sieci miejskiej co

L.p.|Rodzaj wspétczynnika za| Waga cechy | Zakres wspoiczynnikow | Opis cechy Wartosé
ceche rynkowg w % korygujacych wspotczynnika
min max

1 Potozenie 40 % 0,152 1,12 dobre 1,12

2 Sasiedztwo 10 % 0,038 0,280 srednie 0,159

3 Wielkos¢ powierzchni 10 % 0,038 0,280 duza 0,038

4 Dostepnosc 20 % 0,076 0,560 dobra 0,56

5 Infrastruktura 20 % 0,076 0,560 petna 0,56
Razem 100 % 0,38 2,80 X 2,437

Wj = 268 zt/m? x 2,437 = 653 z{/m?
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Obliczenie warto$ci rynkowej

Obliczenia wartosci rynkowej prawa wilasnosci dziatki zestawiono w ponizszej tabeli:

Powierzchnia catkowita gruntu 396|m?
x wartosé 653|,-- PLN/m?
Razem 258 588|,-- PLN

Wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci gruntowej nr 1082 traktowanej jako
niezabudowana okreslono po zaokragleniu na poziomie ~ 258 600 zi.

Opis nieruchomosci o cenie najwyzszej i najnizszej :

. "~ Dane Nieruchomosé Nieruchomogé

[ nieruchomoscl o cenie 0 cenie

! poréwnawczych najwyzszej najnizszej

| Wojewodztwo | dolnoslaskie [ dolnoglaskie

| powiat | M. Legnica [ Lubin

[ Gmina [ Legnica | Lubin

[ Miasto [ Legnica [Lubin

| Dzielnica [ Stare Miasto | Stary Lubin |
[Ulica [ Sw. Piotra " | Jana Pawta II |
[ Pow. dziatki | 1169 i ¥
| (m.kw.) i .

| Dostepne | petne | petne

| uzbrojenie |

' Ksztatt dziatki | nieregulré'rlﬁ‘y"m ,' |:5r'6"sfc_>i€-alt A '
| Cena 1m? p.u. | 1625 ! 103
| Cena catkowita | 1900000 [ 465972

[ Data transakcji | 05.12.2011 | 27.08.2010

[ Nr“ke;:)_ - ;4—,--! A/20665‘/Ai‘1 AE A/6189/27010w

7.2.Wartosé prawa uzytkowania wieczystego

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego okreslono na poziomie 85 % wartosci
prawa wiasnosci

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu

Wpuw = 258 600 x 0,85= 219 810 =z
wartos$¢ jednostkowa prawa U.W, = 555 zi/m?

8.0. Wnioski

Wartos¢ nieruchomosci objetej KW LE1L/00091087/3 oszacowano na 219 800 zt
Stownie: dwiescie dziewietnascie tysiecy osiemset ziotych.

Przyjeta na podstawie analizy cenowo-poréwnawczej wartos¢ na poziomie 555 zi/m? prawa
uzytkowania wieczystego Srednio za powierzchnige odpowiada wartosciom rynkowym dla podobnej
lokalizacji 1 funkcji . Stosownie do celu wyceny i obowigzujacych w tym przedmiocie przepisow
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prawa jako podstawe wyceny przyjeto wartos$¢ rynkowg. Do pordéwnan przyjgto nieruchomosci
poréwnywalne a réznice pomiedzy nimi skorygowano stosujac odpowiednie poprawki. Wartosé
okre$lona w podejsciu pordwnawczym jest najbardziej zblizong do wartosci rynkowej,
uwzgledniajaca transakcje poréwnywalnych nieruchomosci na rynku lokalnym, uwzgledniajaca
potozenie (lokalizacje) nieruchomosci, , wyposazenie w media, wielko$¢ nieruchomosci, stan
zagospodarowania itp.

Na podstawie analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku stwierdzono, ze uzyskany wynik
odpowiada wartosci rynkowej wg. definicji okreslonej w art. 151. 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami , spetniajac réwnoczesnie wymogi § 4.3 rozporzadzenia w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci .

9.0. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie 2z przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

2. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innego celu anizeli cel
okreslony w niniejszym operacie.

3. Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektdw, ktorych wystepowania
rzeczoznawca nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie
posiadanej przez niego dokumentacji technicznej i prawnej opiniowanej nieruchomosci.

4. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianych nieruchomosci
gruntowej i budynkowej nie stanowi ich ekspertyzy stanu technicznego.

5. Wycena nieruchomosci oplera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz na udostepnionych informacjach i dokumentach. Zaktada sig, ze autorowi
opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majace wplyw na oszacowanie
nieruchomosci.

6. Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie wraz ze zmiang popytu oraz
ze wzgledu na zmiane koniunktury gospodarczej kraju.

9 maja 2012r. autor operatu:
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Protokét ze sprawdzenia stanu wpisow w dzialach Ksiegi Wieczystej

W dniu 07-05-2012 r. osobiécie sprawdzitem tresé KW Nr LE1L/00091087/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy ul. Gen. W}, Andersa 12-13
59-220 Legnica

Na tej podstawie stwierdzam, ze Ksiega wieczysta zawiera nastepujgce wpisy:

Dziat I - ,Oznaczenie nieruchomosci” - wojewodztwo dolnoslgskie ,powiat M.
Legnica , Miasto Legnica ul. Anielewicza 3 - dzielnica Fabryczna

Dziatka nr 1070/2 - Bi - inne tereny zabudowane

Obszar - 0,0396 ha

Dziat I - Sp - ,,Spis praw zwigzanych z nieruchomeoscia ,, - dziatka gruntu w
uzytkowaniu wieczystym do 2105-05-09

Dziat II - ,,Wlasnosc¢” - Gmina Legnica
Whpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego : Agencja Rozwoju Regionalnego ,,ARLEG” S.A.

w Legnicy
Dziat III - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” - brak wpisu.
Dziat IV - Hipoteki - brak wpisu

Rzeczoznawca majatkowy nr 2363
Jerzy Niebudek

NIEBUDEK

58-220 LEGNICA

UL. KACZAWSKA 37

TEL. 0-75 fi54-G6-45
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“Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Wojewddztwo: dolnoslgskie
Kartograficznej w Legnicy

ul. Tadeusza Ko§ciuszki 38 Powiat: M. LEGNICA
59-220 Legnica Gmina: M. Legnica
tel. (76) 7233173 Jednostka ewidencyjna: 026201_1, M. Legnica

Obrgb: 0009, FABRYCZNA

Nr kancelaryjny: GK.WYP.LEGN.233/2012

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowej: G.1064, powierzchnia: 0.0396 ha

Wiasciciel, udzial: 11
GMINA LEGNICA

Uzytkownik wieczysty, udzlal: 1/1

AGENCJA ROZWQJU REGIONALNEGO "ARLEG" SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W LEGNICY

REGON: 390029346
Siedziba: LEGNICA, MACIEJA RATAJA 26

Ozn. Powierzchnia
Arkusz | Numer Blizsze okreslenie Opisy uzyt. i ozn;:;t_{zw hi"nb #
mapy dziatki poloZenia uzytkow kont. |uzytkéw w | dzialtki w d‘;‘: ye
klas. ha ha )
5 10702 LEGNICA, MORDECHAJA [Inne tereny zabudowane Bi 0.0396 0.0396 LE1L/00091087/3
ANIELEWICZA '
Id. dz.: 026201_1.0009.1076/2 s
Warlosé: 0
Razem:| 0.0396 0.0396
Sporzadzil(a): Jadwiga Karczmar, wediug stanu na dzier: 2012-04-23
Nr zlecenia: 1417-1/2012 O I

AMIASTA LEGNICY

; aDokumemacp
2012-04-24 .o oL L mic

(Imig I Nazwiska osoby reprdzentujacej organ)
Data i podpks
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Sporzadzit: Jadwiga Karczmar




