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I.  WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzgdzony na podstawie:

1. art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( t.j. Dz. U. z 2000r. Nr 46 poz. 543 zm)
2. art. 56 ust. 5 Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21wrzesnia 2004r. ( Dz. U. Nr 207 poz. 2109 )

1.0 Prawa do nieruchomosci
Uzytkownik wieczysty : Regionalne Centrum Sportowe Sp. z o.o.

2.0 Okreslenie nieruchomosci

Wojewddztwo : dolnoslgskie
Powiat lubinski

Miasto > Lubin

Ulica : Odrodzenia nr 28 b
Obreb 5

Dziafki nr 1 327/1, 327/3
Powierzchnia 20,3453 ha

Nr KW ;. LETU/00070549/5

3.0 Opis nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest prawo uZytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wilasnosci
budynku uzytkowego o pow. uzytkowej 2 654 m* wraz z kortami tenisowymi sktadajgcymi
sie z dwoch stanowisk.
Teren dziatki jest w peini uzbrojony oraz utwardzony i ogrodzony
Nieruchomosc zlokalizowana jest w Lubinie w okolicy obiektéw magazynowych, sportowych
przy drodze o nawierzchni utwardzonej — ul. Kolejowa. Lokalizacja nieruchomosci jest
dogodna ze wzgledu na dojazd.
Instalacje: wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, sitowa, oswietleniowa, alarmowa.

4.0 Cel wyceny
Celem wyceny nieruchomosci, jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci zabudowanych wraz z prawem wifasnosci do gruntu w celu ustalenia ceny
sprzedazy.

5.0 Wartosé nieruchomosci
WR = 445 900 zt

6.0 Rodzaj nieruchomosci
Wartosc rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania ( WR)

7.0 Data okreslenia wartosci
23 maja 2014r.

8.0 Data sporzadzenia operatu szacunkowego
26 maja 2014r.

9.0 Autor opracowania
Beata Baran ==

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



SPiIsS TRESCI

l.

1.0
1.1.
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6

2.0

3.0
3.1
3.2
3.3
3.4

I1.

4.0
4.1
4.2
4.3

5.0
5.1
5.2
5.3

1.

6.0
7.0
8.0
9.0

INFORMACJE OGOLNE

Dane formalno—-prawne
Zleceniodawca

Okreslenie i zakres przedmiotu wyceny
Cel wyceny

Podstawy materialno - prawne

Zrédta danych merytorycznych

Zrédta pomocnicze

Daty istothne dla operatu szacunkowego

Opis przedmiotu wyceny

Prawa do nieruchomosci

Okreslenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow i budynkow
Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
Stan techniczno - uzytkowy przedmiotu wyceny

OKRESLENIE WARTOSCI

Dane techniczno-obliczeniowe
Rodzaj okres$lanej wartosci

Metoda wyceny

Analiza i charakterystyka rynku wyceny

Obliczenie wartosci nieruchomosSci
Aktualizacja cen transakcyjnych

Okreslenie cech nieruchomosci i ich wag

Obliczenie wartosci nieruchomosci

PODSUMOWANIE

Wartos¢ wycenianej nieruchomosci
Analiza obliczen oraz wnioski
Uwagi | zastrzeZzenia

Zatgczniki

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3

-6
-6
-7
-7

-22
-22
-22
- 22
~ 28

- 36
- 36
- 36
-39

- 51
- 51
- 51
-52
-52



1.0

1.1.

I. INFORMACJE OGOLNE

Dane formalno-prawne
Zleceniodawca
Zlecenie nr RCS/ZT/45/2014 z dnia 21.05.2014r. - Regionalne Centrum Sportowe Sp. z o.0.

1.2 Okreslenie i zakres przedmiotu wyceny

1.3

1.4
[1]

2]

Przedmiotem wyceny jest prawo wifasnosci do nieruchomosci budynkowej o funkcji
uzytkowej wraz z gruntem jako prawo uzytkowania wieczystego oraz budowlami o funkgji
sportowej (korty tenisowe).

Oznaczenia administracyjne nieruchomosci:
wojewoddztwo dolnoslgskie, miasto Lubin, ulica Odrodzenia nr 28b.

Oznaczenia_ewidencyjne nieruchomosci gruntowej i budynkowej:
wojewddztwo dofnoslgskie, powiat lubinski, miasto Lubin, obreb 5, dziatki nr:
- 327/1 o powierzchni 342 m?, opis uzytkow: Bi — inny tereny zabudowane,
- 327/3 o powierzchni 3 111 m?, opis uzytkéw: Bi — inny tereny zabudowane,

Wycenie podlega nieruchomosé¢ gruntowa jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego
zabudowang budynkiem uzytkowym oraz budowlg o funkcji sportowej

W opracowaniu okreslono wartos¢ rynkowg wedfug stanu nieruchomosci z dnia dokonania
ogledzin i cen z dnia wyceny (WR).

Cel wyceny

Celem wyceny nieruchomosci, jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wifasnosci do
nieruchomosci budynkowej wraz z prawem uzytkowania wieczystego do gruntu w celu
ustalenia ceny sprzedazy.

Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity Dz. U.
z2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.)

Dziaf IV — rozdziat | — okreslenie wartosci nieruchomosci

- Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.)
Rozdziat 2 — okreslenie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegodlnych podejsé,
metod i technik wyceny,
Rozdziat 3 — okreslenie warto$ci nieruchomosci dla réznych celdw,
Rozdziat 4 — sposob sporzgdzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowego

Wycena nieruchomosci zabudowanej

— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



[3.] - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny ( Dz. U. Nr 16 poz. 93 ze. zm.)
Ksiega druga. Wtasno$c¢ i inne prawa rzeczowe.

[4.] — Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece. ( Dz. U. z 2013 poz. 707)

[5.] — Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane . ( Dz. U. Nr 89 poz. 414 ze zm.)

[6.] - Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2012 r. poz.647 z péZniejszymi zmianami,)

[7.] — Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 poz. 690).
Dziat Il — zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej,

Dzijat lll — budynki i pomieszczenia,
Dziat IV — wyposazenie techniczne budynkoéw,
Dziat VIl — bezpieczenstwo uzytkowania.

[8.] - Polska Norma PN — ISO 9836: 97 — Wfasciwosci uzytkowe w budownictwie, okreslenie
i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych, ustanowiona przez PKN w dniu
28.10.1997r.

1.5 Zrédta danych merytorycznych

Dane zawarte w operacie ewidencji gruntow i budynkow.

- Wwypis z rejestru gruntow,

- wyrys mapy ewidencyjnej w skali 1 : 1000

Stopien uzbrojenia terenu wycenianej dziafki gruntu.

- mapa zasadnicza w skali 1:500 - uzbrojenie terenu

Dane dotyczace okreslenia funkcji terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Lubin.

Dane dotyczgce ksztaltowania sie ceny rynkowej oraz wysokoSci czynszow dzierzawy
nieruchomosci budynkowych na terenie miasta Lubin.

- dane Biur Obrotu Nieruchomosciami w Lubinie,

- informacje rzeczoznawcow majgtkowych,

- prasa dotyczgca obrotu nieruchomosciami, prasa lokalnha

Dane dotyczgce stanu prawnego wycenianej dziatki gruntu.

- dane ksigg wieczystych — odpis z KW nr LE1U/00070549/5

Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 21 kwietnia 2014r. — w trakcie ktoref dokonano
ogledzin nieruchomosci oraz uzyskano informacje od wifasciciela nieruchomosci,
wykonano zdjecia

Dokumentacja budowlfana

1.6 Zrédta pomocnicze

1.}~

Systemy i procedury wyceny nieruchomosci” R. Cymerman, A. Hopfer.

Zielona Gora 2003
[2.] — Wycena Wartosc - Obrot — Zarzgdzanie nieruchomosciami
[3.] — Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe i Specjalistyczne ora Noty Interpretacyjne

20 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzgdzenia wyceny - 26.05.2014r.
Data na ktdrg okreslono wartosc rynkowg przedmiotu wyceny - 23.05.2014r.
Data na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny - 23.05.2014r.
Data ogledzin nieruchomosci - 21.05.2014r.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



300pis przedmiotu wyceny

3.1 Prawa do nieruchomosci
Stan prawny nieruchomosci na dzieri 23.05.2014r. okreslono na podstawie ksiegi wieczystej
nr LE1U/00070549/5 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Lubinie.

typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat | - Oznaczenie Nieruchomosci

Wojewddztwo — dolnoslgskie
Powiat — lubiriski

Gmina — -
Miasto — Lubin
Identyfikator dziatki — ---

Dziatka nr— 207/10

Sposob korzystania — Bi - inne tereny zabudowane

Obreb— 5

Przytaczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar— 0,0115 ha

Identyfikator dziatki — ---

Dziatka nr— 327/1

Sposob korzystania — Bz - tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
Obreb -5

Ulica — Odrodzenia nr 28b

Przyigczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar — 0,0342 ha

Identyfikator dziatki — -—

Dziatka nr— 327/2

Sposéb korzystania — Bz - tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
Obreb - 5

Ulica — Odrodzenia nr 28b

Przytgczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar — 2,3237 ha

Budynek:
Brak wpisu

Obszar— 2,3694 ha

Dziat I-SP — Spis praw zwigzanych z wfasnoscig
Okres uzytkowania — 2110-09-09
Sposoéb korzystania — dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste

Dziat Il - Wfasnosc
Wihasciciel — Gmina Miefska Lubin
Uzytkownik Wieczysty — Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0. w Lubinie

Dziaft Ill — Ciezary i ograniczenia
Brak wpisu

Dziat IV — Hipoteki
Brak wpisu

Wycena nieruchomos$ci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



3.2 Okreslenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkéw

Wojewddztwo : dolno$lgskie

Powiat s lubinski

Jednostka ewidencyjna : Lubin 021101_.0005

Ulica : Odrodzenia nr 28b
Jednostka rejestrowa 1 G1221

Obreb : 0005

Dziatka nr 2 327/1

Powierzchnia 10,0342 ha

Uzytek : Bi - tereny zabudowane inne
Dziatka nr 1 327/3

Powierzchnia 20,3111 ha

Uzytek . Bi - tereny zabudowane inne
Nr KW : LE1U/00070549/5

Na dzien sporzgdzenia wyceny zostata wydana przez Prezydenta Miasta Lubina Decyzja nr
88/2014 z dnia 20.05.2014r. zatwierdzajgca projekt podziatu dziatki nr 327/2 na dziatki nr
327/3, 327/4.

Decyzja ta na dzien sporzgdzenia wyceny jest nieprawomocna.

3.3 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
Wyceniana nieruchomos¢ oznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowanie
przestrzennego symbolem 1US opisanej jako - tereny ustug sportu i rekreacji:

57

§27
1. Wyznacza sie teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem 1US.
2. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie jako podstawowe przeznaczenie terenu:
1) ustugi sportu
2) ustugi rekreacji,
3) obstuga turystyki.
3. Dla terenu, wymienionego w ust. 1 ustala sie nastepujace dopuszczalne przeznaczenie terenu:
1) ustugi gastronomii towarzyszgce obiektom sportu i rekreaciji,
2) ustugi ochrony zdrowia towarzyszace obiektom sportu i rekreacji,

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



3) obstuga komunikacji — wytacznie utrzymanie stanu istniejgcego oraz ustugi realizowane jako
uzupetnienie funkcji, o ktérych mowa w ust. 2, w ramach tych funkgiji,

4) zielen urzadzona,

5) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

6) dojscia, dojazdy, parkingi.

4. Dlaterenu, o ktdrym mowa w ust.1,obowigzujg nastepujgce ustalenia szczegotowe:

1} wysokosé budynkdéw mierzona od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu nie moze
przekraczac 25 m,

2) co najmniej 20% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie terenu biologicznie czynna,

3) dopuszcza sie dowolny rodzaj dachow,

4) dojazd - z ulic 1KDL, 1KD-D oraz z ul. Sikorskiego (poza obszarem planu), z zastrzezeniem pkt.5,

5) dopuszcza sie dojazd:
a) z ulicy 1KD-Z, pod warunkiem organizacji ruchu, zapewniajgcej bezpieczenstwo ruchu

w rejonie zjazdu,

b) poprzez teren parkingu 2KS. "

Uchwata Nr VIl/56/11 Rady Miejskiej w Lubinie z dnia 5 kwietnia 2011r w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 49 miasta Lubina

Aktualny sposdéb uzytkowania wycenianej dziafki jest zgodny z przeznaczeniem migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

3.4 Stan techmczno uzytkowy przedmtotu wyceny
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Miasto

LLubin jest korzystnie potozonym pod wzgledem geograficznym jak réwniez komunikacyjno—drogowym
80 tysiecznym miastem. Znajduje sie w pofudniowo-zachodniej cze$ci Polski, na obszarze
Wysoczyzny Lubiriskiej bedacej czescig Niziny Slasko — tuzyckiej. Lubin jest siedzibg powiatu
zamieszkatego przez 110,5 tysigca 0sob. Lezy na przecieciu giownych szlakéw komunikacyjnych oraz
w niewielkiej odlegtosci od duzych osrodkow miejskich i turystyczno- rekreacyjnych. Od stolicy regionu
Wroctawia oddalony jest o 69 km. Miasto dysponuje duzym potencjatem obstugi drogowego ruchu
tranzytowego prowadzacego z zachodu na wschéd | z pdinocy na pofudnie. Lubin nalezy do
najstarszych polskich osad. Prawa miejskie uzyskat pomiedzy 1284 a 1289 rokiem z rgk Ksiecia
Scinawskiego Przemka. Odkrycie w 1957 roku poktadéw rud miedzi zdeterminowato jego gospodarczy
charakter, stajac sie sifg napedowg rozwoju. Juz 10 lat po tym odkryciu powierzchnia Lubina
zwiekszyla sie 12-krotnie i obecnie wynosi 42 km? . Przemyst oparty na wydobyciu, wzbogacaniu i
przetwarzaniu rud nadal stanowi podstawowg gatgZ wytworczosci regionu. Lubin znajduje sie nad

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



rzeka Zimnicag, ktéra przeplywa przez miasto na odcinku 8 km i jest lewym dopfywem Odry. Nisko
pofozony obszar miasta, otwarty ku zachodowi, pozostaje pod wpfywem Oceanu Atlantyckiego, co
sprawia, ze jest to jeden z najcieplejszych regiondéw klimatycznych Polski. Najwigkszym bogactwem
naturalnym na obszarze Lubina sa surowce mineralne: ztoza rudy miedzi, wegla brunatnego, soli,
gazu oraz surowcow ceramiki budowlanej. Te naturalne zasoby stwarzajg duze mozliwosci
wykorzystania gospodarczego. Powierzchnia Gminy Miejskiej Lubin wynosi 4068 ha z tego 2172 ha
stanowig uzytki rolne; 466 ha — grunty lesne izadrzewione; 1329 ha - grunty zabudowane i
zurbanizowane; 34 ha — nieuzytki; 43 ha — grunty pod wodami; 24 ha — tereny rozne. Wody
powierzchniowe zajmujg 61 ha. Na terenie miasta funkcjonuje miedzynarodowe lotnisko Aeroklubu
Zagtebia Miedziowego o powierzchni 120 ha i stuzy nie tylko dla celow sportowo-szkoleniowych, ale
rowniez gospodarczych wobec potrzeb KGHM Polska MiedZ SA. Na jego terenie istnieje posterunek
graniczny umozliwiajgcy odprawy celne i paszportowe. Lubin jest pofozony w strefie silnego
oddziatywania KGHM-u, co fgczy sie z mozliwoscig nawigzania wspofpracy gospodarczej na bazie
przemystu miedziowego. Ponadto dobrze prosperuje handel prywatny, ustugi, przemyst spoZywczy
instalatorsko-montazowy. W Lubinie corocznie odbywa sie znany w artystycznym sSwiecie
Ogdinopolski Festiwal Piosenki Francuskiej oraz wiele innych imprez o zasiggu ogolnokrajowym. W
dwoch galeriach: ,Zamkowej” i ,Jadwidze” prezentowana jest twérczosc najwybitniejszych plastykow
kraju i Europy.Atrakcja miasta jest uruchomiona w 1996 roku na bazie starej wiezy cisnien, najwysza
w Polsce 33,5-metrowa $ciana wspinaczkowa.”

LPrzez Lubin przebiega droga miedzynarodowa E-65, fgczgca kraje skandynawskie z krajami Europy
pofudniowej, a w odleglo$ci 25 km przebiega autostrada A-4 faczaca kraje Europy zachodniej
z Ukraing. W fazie projektu jest rowniez droga S3, ktdra pofgczy w niediugim czasie Swinoujscie
z przejsciem granicznym w Lubawce. Pofozenie przy gtéwnych szlakach komunikacyjnych daje miastu
ogromne mozliwosci w dziedzinie transportu ilogistyki. (...) Polaczenia kolejowe, bliskos¢ portow
rzecznych w Scinawie i Glogowie oraz miedzynarodowego portu lotniczego we Wroctawiu tworzg
dogodne warunki do prowadzenia dziafalnosci gospodarczej na terenie Lubina.

Zlokalizowana na obszarze miasta lubifiska podstrefa Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej jest
jeszcze jednym z wielu niezaprzeczalnych waloréw miasta. Preferencyjne warunki dziatalnosci
inwestycyjnej bedg stymulowac naptyw krajowych i zagranicznych inwestorow. Lubin jest znaczgcym
osrodkiem mieszkaniowym i ustugowo-handlowym Legnicko — Glogowskiego Okregu Miedziowego, w
obrebie ktérego czynne sg trzy kopalnie rud miedzi, trzy huty miedzi oraz przedsigbiorstwa
$wiadczgce uslugi na rzecz wyZej wymienionych zakfadéw. Miasto jest siedzibg wiadz
samorzadowych: powiatowych, gminnych miejskich igminnych wiejskich realizujgcych swoje
ustawowe zadania. Szeroko reprezentowane sg organizacje spofeczne, Kulturalne oraz sportowe.
Lubin jest miastem ludzi miodych. Ponad 18 tys. mieszkarncow nie ukonczyfo 19 — tego roku zycia, a
ponad 53 tys. 0s6b to mieszkaricy w wieku produkcyjnym (stan na 31.12.2003r. - Wydzial Spraw
Obywatelskich Urzedu Miejskiego).(...) W miescie funkcjonuje 10 szkot podstawowych oraz 6
gimnazjow oraz 7 ponad gimnazjainych. Szkolnictwo wyzsze jest reprezentowane przez powstafq
w paZdziemniku 2002 roku Uczelnie Zawodowa Zagtebia Miedziowego (...) Ponadto na terenie
miasta Lubina znajduja sie placéwki niepubliczne stanowigce uzupetnienie oferty edukacyjnej (..)
W krajobrazie gospodarczym Lubina, na tle branzy budowlanej, transportowej, odziezowej oraz cafej
gamy usfug dominuje przemyst miedziowy i przedsigbiorstwa z nim powigzane.(...) Sektor budowlany
reprezentowany jest przez znaczng ilos¢ lokalnych firm budowlano-montazowych. Ponadto istnieje
rozwiniety przemyst metalowy i spozywczy.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3



10

Dzielnica — Centrum

Zrédfo: www.maps.google.pl

Lokalizacja i otoczenie: Teren na ktérym znajduje sie opiniowana nieruchomosc pofozony
jest w centralnej czesci miasta Lubin w odleglosci ok. 2 km od jego Scistego centrum.
Zlokalizowane sg w poblizy obiekty ustugowe, handlowe i produkcyjne — obiekty powstate
w podobnym okresie czasu. W niewielkiej odlegtosci znajduje obiekt hotelarski i stadion
sportowy
Nieruchomo$¢ pofozona jest przy ul. Odrodzenia ( poprzez dziatki stanowigce wfasnosc
Spétki RCS Sp. o.0., oraz bezpodrednio przy ul. Kolejowej tj, drogi stanowigcej droge
publiczng.
Bezposrednie sgsiedztwo stanowi:

v' od potudnia - droga dojazdowa- ulica Kolejowa , za drogg obiekty produkcyjno-

magazynowe,

v" od péinocy - obiekty magazynowo-biurowa, za nimi hala sportowa,

v od wschodu - tereny sportowe - korty tenisowe

v" od zachodu - obiekty magazynowo-biurowa.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Lokalizacja nieruchomosci ze wzgledu na otoczenie pod wzgledem funkcji
przemystowej charakteryzuje sie :

» dobrg rozpoznawalnoscig lokalizacji na mapie miasta, w sgsiedztwie innych sportowych,
w bliskim oddaleniu od drogi tranzytowej,

e dobrg dostepnoscig komunikacyjng - poprzez drogg publiczna,

e dobrg dostepnoscig komunikacyjna ze wzgledu na transport - odlegfos$¢ od drogi krajowej
korzystna.

Droga dojazdowa do nieruchomosci

Nieruchomosc¢ pofozona jest przy ul. Odrodzenia ( poprzez dziatki stanowigce wiasnosc
Spétki RCS Sp. o.0., oraz bezposrednio przy ul. Kolejowej - dziatka nr 329 tj., ktérg stanowi
droga publiczna.

Uzbrojenie: Dziatka zlokalizowana w poblizu: sieci - e, studnia - w, siec - k.

Uksztaitowanie i zagospodarowanie terenu:

Teren opiniowany jest plaski z skarpg usytuowang w poéfnocnej czesci dziatki, o ksztatcie
nieregularnym, ale zblizonym do ftrapezu. Szacowana nieruchomosc¢ jest zabudowana
budynkiem uzZytkowym oraz budowlami o charakterze sporfowym ( kort tenisowy).
Nieruchomo$c w czesci wydzielona jest z przestrzeni za pomocg ogrodzenia wykonanego z
plyt prefabrykowanych, siatki stalowej w ramach oraz cze$ciowo ogrodzenie murowane.
Cafosc¢ polgczona zostanie organizacyjnie w postaci drég wewnetrznych, chodnikéw.

Na terenie dziatki znajduje sie hydrofornia usytuowana na zewngtrz budynku.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3
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Budynek uzytkowy
Opiséw obiektu dokonano na podstawie dokonanej wizji lokalnej. Oceny ogodinej stanu
zuzycia poszczegdlnych obiektow dokonano na podstawie ogledzin. Nie stanowi ona
ekspertyzy technicznej. QOceny tej stopnia zuzycia dokonano na podstawie opracowania :
Wacetob i analizy wfasnej

14

Charakterystyka obiektu
Nr Lokalizacja/adres Nr KW
1 Lubin, ul. Odrodzenia 28b LE1U/00070549/5
nr ewidencyjny sposob uzytkowania/ | Parametry techniczne w m* Pozwolenie na
dziatki rodzaj budowe
; = pow. zab. [m°] | Pow uzytkowa
powierzchni: s [m3] [ = ]

Wycena nieruchomosci zabudowanej

— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3
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, 368,50 m”
Dziatka nr 327/1, . 340 m budynek uzytkowy- 353,56 | Budynek wybudowany
327/3 Riidymakuzytian budynek magazynowa - 15,0 | w lata 70/80 u.w
llos¢ Sposéb
Technologia budowy Instalacje/przytacza kondyg | posadowieni Stopien zuzycia
nacji a
Elektryczna/
Technologia | tradycyjna g;;weﬂemowa/ siec¢ 1-2/0 Budyrek 2500
Inostojacy d
tawy fundamentowe Wodna - wo
Fundamenty Delonows sie¢
’ Murowane z elementéw ' . -
Sciany drobnowymiarowych Kanalizacyjna siec
Nad parterem z plyt WPS, w gazowa brak
St pozostatej czesci budynku Uwagi:
rop i
dach podwieszany. _ _ _
Dach z diwigardw stalowych, v Powierzchnie podano na podstawie danych
kryty blachg trapezowg wifasciciela
Stolarka Okienna: PCV typowe, wiasne v' Budynek czesiowo dwukondygnacyjny,
drzwi: drewniane co. czesciowo jednokondygnacyjny,
bramy: stalowe niepodpiwniczony
Podtogi i Posadzki w budynku: Wentylacja wstepuje v Budynek stanowi zespot pomieszczen z
posadzki betonowe, plytki ceramiczne, grawitacyjna czgscig sanitarng
w zaleznosci od rodzaju v" Budynek przeznaczony jest do kapitalnego
pomieszczenia remontu
Tynki Tynki pokryte farbami. Alarm wystepuje v na terenie dziatki znajduje sie budynek
Elewagja Tynk magazynowy wybudowany w konstrukcji
murowanej o pow. uzytkowej 15 m’

Dokumentacja fotograficzna z dnia 21 maja 2014r

Widok ogolny obiektu

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3
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Kort tenisowy

Opiséw obiektu dokonano na podstawie dokonanej wizji lokalnej. Oceny ogdlnej stanu
zuzycia poszczegodlnych obiektéw dokonano na podstawie ogledzin. Nie stanowi ona
ekspertyzy technicznej. Oceny tej stopnia zuzycia dokonano na podstawie opracowania :
Wacetob i analizy wtasnej

Korty wybudowano w latach 70/80 u.w.

Nawierzchnia wykonana z maczki ceglanej na podbudowie z materiatow sypkich.

Teren kortéw ogrodzony siatkg w ramach stalowych, wyposazony jest w trybuny oraz
instalacje nawadniajgca.

Obiekt jest oswietlony i wyposazony jest w stupki oraz siatke do tenisa.

Powierzchnie kortu przyjeto na podstawie danych z mapy zasadniczej.

Powierzchnia zabudowy kortéw = 1 386 m?

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/1, 327/3
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Il. OKRESLENIE WARTOSCI

40 Dane techniczno-obliczeniowe

4.1 Rodzaj okreslonej wartosci
Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ nieruchomosci dla aktualnego
sposobu uzytkowania (WR).
Tak rozumiana wartos¢ — fo wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uZytkowania przy
przyjeciu, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal wykorzystywana z akitualnym sposobem
uzytkowania.

Wartosc¢ rynkowa okresla sie przy zastosowaniu podejscia porownawczego mowi o tym art.
152 ust. 1 przepisu [1

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosé rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena moZliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen ftransakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych
zafozer:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz mialy
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynaft czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Opiniowana nieruchomos¢ jest zorganizowana przeznaczona pod zabudowe uZytkowa,
a zatem kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania stanowi najkorzystniejszy sposoéb jej
uzytkowania

Ze wzgledu na powyzZsze i ze wzgledu na cel wyceny wartoscig okreslong w niniejszym
opracowaniu jest wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.

4.2 Metoda wyceny
Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny analizowano dostepne dane z rynku dla
okreslenia wiarygodnego pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami uzytkowymi.

Nieruchomos$c¢ gruntowa zabudowana budynkiem i czeSciami skfadowymi skfada sie z dwdch
gtéwnych sktadnikéw: gruntu i naniesienn. W procesie wyceny okresla sie wartoS¢ obu tych

skiadnikow.
A zatem:
Wy =Ws + W
wy - wartos¢ nieruchomosci ;
We - wartosc¢ gruntu;
Wg - wartoS¢ naniesien.

Wycena nieruchomo$ci zabudowanej
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Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny jest okresSlona na podstawie w art. 151 ust.1
przepisu [1] w nastepujgcy sposéb [...] wartoS¢ rynkowq nieruchomosci stanowi jej
najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku okreSlona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen: 1) strony umowy
byly od siebie niezalezne, nie dziafaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy, 2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i
do wynegocjowania warunkow umowy.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepnosc danych
o cenach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomoS$ci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu
szacunkowego do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomoéci stosuje sie podejscie
poréwnawcze lub dochodowe. Wybor okreslenia podejscia, metody i techniki uzalezniony
jest od wielu czynnikéw. Rzeczoznawca majgtkowy powinien uwzglednic w szczegolnosci:

e cel wyceny,

rodzaj i potozenie nieruchomosci,

funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego,

stopiernt wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

stan jej zagospodarowania,

dostep do danych o cenach nieruchomosci podobnych, a takze ilosci i rodzaju informacji z
rynku nieruchomosci mozliwych do wykorzystania,

e aktualny i przyszly sposob uzytkowania.

Z uwagi na fakt, ze na przyjetym obszarze rynku, nie odnotowano byly transakcji kupna -
sprzedazy nieruchomosci obejmujgcej obiekty stopowe typu korty tenisowe wraz
z zapleczem, oraz odnotowano kilka transakcji obejmujgcej obiekty budynkowe, nie
odbiegajacymi pod wzgledem cech rynkowych od nieruchomosci wycenianej, po
uwzglednieniu wszystkich okolicznosci, a takze zalecen standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych oraz postanowien zawartych w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie szczegbélowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego - do ustalenia
wartosci rynkowej zastosowano procedure opisang ponizej.

W celu wyboru wiasciwego podejécia do wyceny nieruchomosci badano rynek miasta Lubina
oraz innych miasta, ktére ze wzgledu na poza-regionalny charakter opiniowanej
nieruchomo$ci  stanowig rynki rownolegte. Zatem  przeanalizowano transakcje
nieruchomosciami poréwnywalnymi w latach 2011-2014 uzyskane z ewidencji gruntow
i budynkow — Starostw Powiatowych oraz biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Transakcje te dotyczyty nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkowych o funkcji
uzytkowey.

Poniewaz po przeprowadzonej analizie stwierdzono, ze na opiniowanym obszarze
rynku nie znaleziono w obrocie transakcji obejmujacych budowle o charterze
sportowym, ale znaleziono obiekty budynkowe o funkcji uzytkowej ( magazynkowej,
socjalnej, biurowej) poréwnywalnych do nieruchomosci opiniowanej , zatem wartosci
nieruchomosci okreslono w podziale na:

- warto$é obiektow budowlanych o charakterze sportowym okreslono w podejsciu
dochodowym,

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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- natomiast warto$é nieruchomosci zabudowanej budynkiem uzytkowym okreslono w
podejsciu poréwnawczym .

Podejscie i metoda.

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci - WR
Podejscie Poréwnawcze
Metoda Poréwnania parami

Podejscie i metoda.

Wartosé rynkowa nieruchomosci - WR

Podejscie Dochodowe
Metoda Zyskow
Technika Kapitalizacji prostej

Zgodnie z art. 153.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie porownawcze polega
na okresleniu wartodci nieruchomosci przy zafozeniu, ze warto$c 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 uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

W rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzednia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego w rozdziale 2 zapisano:

Par. 4.1.- przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego Konieczna jest znajomo$c cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny ,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

Par.4.3. — przy metodzie poréwnania parami, poréwnuje sie nieruchomosc¢ bedgca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Par.4.4. — przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
whasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc
nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdiczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegdinych cechach tych nieruchomosci .

Metoda poréwnania parami :

Zgodnie z zasadami wyceny zawartymi w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny —
Nota Interpretacyjna nr 1 — NI 1 ,Przy stosowaniu metody poréwnania parami porownuje sie
nieruchomo$é wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o
znanych cechach transakcyjnych i cenach. Wartosc¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi."”

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu w/w metody szacowania:

° Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cechach transakcyjnych i
cechach, stanowigcych podstawe wyceny

. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny

° Ustalenie cen rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen
na rynku nieruchomosci

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

° Wybér do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci  najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomo&ci stanowigcej przedmiot wyceny z ich charakterystykg

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

o Przeprowadzenie poréwnari nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomoéci wycenianej i nieruchomoéci wybranych do poréwnarn

° Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomo$ci przyjetej do
poréwnar przy uzyciu okreslonych poprawek

o Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdinych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc otrzymanych
wynikow jest zroZznicowana

. Okreslenie wartos$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych ( np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu)

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartoSci nieruchomosci
generujacych dochdd bad? stwarzajacych mozliwosc osiggania dochodu, przy zafozZeniu, ze
dochéd jest podstawowym czynnikiem wpfywajgcym na wartoSc tych nieruchomosci.

Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci, stanowigcego odpowiednik wptywow
czynszowych, moze byé takze cze$¢ dochodu z dziafalnosci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci.

(--)

3.2. Metody wyceny

3.2.1. Stosowane w ramach podejscia dochodowego metody wyceny przedstawiajg sposoby
obliczania dochodow z nieruchomosci. Stosuje sie dwie metody wyceny:

B/metode zyskéw, w ktérej podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci jest czes¢
dochodu z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci, scisle zwigzanej
z jej specjalistycznym charakterem, ktéry determinuje rodzaj tej dziatalnosci.

Typowymi nieruchomosciami dla ktorych stosuje sie metode zyskéw, sg: hotele, stacje
benzynowe,

restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe, kina itp.

Wplywy w tego rodzaju obiektach uzaleznione sg od dochodéw z dziatalnosci prowadzonej
na nieruchomosci, w szczegdlnosci przez uzytkownika, i stanowig odpowiednik wplywdw
czynszowych.

3.3. Techniki wyceny

3.3.1. Techniki wyceny, stosowane w ramach metod zaprezentowanych w rozdziale 3.2,
sprowadzajg sie do procedur obliczeniowych, stuzgcych do przeksztatcania dochodu z
nieruchomosci w wartos¢.

3.3.2. Przeksztatcanie dochodu z nieruchomosci w warto$é nieruchomo$ci nazywane jest
kapitalizacjg dochodu.

3.3.3. W zaleznosci od zmiennosci dochodu z nieruchomosci wyrdznia sie nastepujgce
techniki kapitalizacji dochodu:

b) dyskontowanie strumieni dochodéw, w ktérej warto$¢ nieruchomosci okre$la suma
zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
w poszczegolnych latach

przyjetego okresu prognozy, powigkszona o zdyskontowang wartos¢ rezydualng
nieruchomos$ci.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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3.5.3. Wydatki operacyjne ponoszone przez wifasciciela obejmujg. podatki od
nieruchomosdci, opfaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediow, nakiady na
konserwacje i naprawy biezgce, koszty zarzgdzania,

koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy
ich obliczaniu, uwzgledniajgc w szczegdlnosci rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci,
odwzorowac nalezy warunki zawierania umow na wiasciwym rynku.

3.5.4. Do wydatkéw operacyjnych zalicza sie réwniez Sredni roczny nakfad zwigzany z
powtarzajgcymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementéw statego wyposazenia — z
czestotliwoscig co najmniej raz na kilka

lat, co jest uzasadnione wymogami rynkowymi.

4.2. Zasady stosowania metody zyskow

4.2.1. Przez dochody z nieruchomosci, stanowigce odpowiednik wplywow czynszowych,
rozumie¢ nalezy cze$¢ dochoddéw z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na danej
nieruchomos$ci przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego uzytkownika.

4.2.2. Zrédtem informacji o wysokosci dochodoéw z nieruchomosci sg dane rynkowe i dane z
szacowanej nieruchomosci.

4.2.3. Dochéd z nieruchomosci obliczany jest na podstawie przychodu uzytkownika z
dziafalnosci operacyjnej, pomniejszonego o koszty operacyjne uZytkownika i wydatki
operacyjne.

4.2.4. W metodzie zyskéw stosowanej do wyceny nieruchomosci gdzie jest lub mozZe byc
przyjete zatozenie, ze dzialalno$¢ prowadzi uzytkownik, wyrdzni¢ mozna nastepujgce etapy
okreslania dochodow:

a) wyznaczanie wplywow uZytkownika (WU) z dziatalnosci operacyjnej prowadzonej na
nieruchomosci;

b) obliczanie dochodu brutto uzytkownika (DBU) z réznicy wplywow uZytkownika (WU) i
kosztéw operacyjnych uzytkownika (KOU);

c) obliczanie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU) z réznicy dochodu brutto
uzytkownika (DBU) i wydatkéw operacyjnych (WO);

d) obliczanie dochodu operacyjnego netto witasciciela nieruchomosci (DON) z udziatu
wtasciciela nieruchomosci w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika (DONU). Wysokos¢
tego dochodu wyznacza sie na podstawie danych rynkowych lub w inny uzasadniony
Sposaob.

4.2.5. Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie dochodu operacyjnego netto
(DON).

4.2.6. Wplywy uzytkownika pochodzg z dziatalnosci operacyjnej, bez uwzgledniania jego
przychodow z dziafalnosci inwestycyjnej oraz finansowej.

4.2.7. Do kosztéw operacyjnych uZytkownika zalicza sie wszelkie wydatki zwigzane z
prowadzeniem dziatalnoSci i warunkujgce uzyskanie spodziewanych wplywow. Obejmujg
one w szczegdlnodci: koszty zakupu towaréw, materiatéw i usfug, pface personelu wraz z
narzutami, koszty zwigzane z odtwarzaniem majatku trwafego i wyposazenia, koszty reklamy
itp.

4.2.8. Do kosztéw operacyjnych uzytkownika nie zalicza si¢ amortyzacji, kosztow
finansowych (w tym obsfugi kredytéw) oraz ptaconego przez uzytkownika podatku
dochodowego.

4.2.9. Do wyceny przyjmuje sie dochody z dziatalnosci gospodarczej, ujmowane w okresach
rocznych, przy zatozeniu ich uzyskiwania na koniec okresu rocznego.

4.2.10. Dochéd z nieruchomosci obliczany jest przy uwzglednieniu wydatkow operacyjnych,
na zasadach okreslonych w metodzie inwestycyjnej. Przy obliczaniu wynagrodzenia
uzytkownika prowadzgcego dziatalno$¢ na nieruchomosci nalezy wzig¢ pod uwage typowe
dla danego rynku zasady jego ustalania. Trzeba przy tym uwzglednic to, Ze dla roznych
rodzajéw dziatalnosci sposoby ustalania wynagrodzenia uzytkownika moga byc rozne.
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4.2.11. Przy obliczaniu dochodu z nieruchomosci uwzglednia sie wyniki z dziatalnoSci
prowadzonej na wycenianej nieruchomosci oraz dane rynkowe o dochodach z podobnych
dziatalnosci prowadzonych na danym rynku.

4.2.12. Nieruchomosci wyceniane metodg zyskéw majg czesto zfozong postac fizyczng i
ekonomicznag, co powoduje, ze wystepujg w obrocie jako dzialajgce gospodarczo obiekty,
obejmujgce zréznicowane aktywa niezbedne do prowadzenia dziatalnosci. Oprocz
nieruchomosci obiekty takie obejmujg takze ruchomosci (meble, wyposazenie i urzgdzenia)
oraz wartosci niematerialne i prawne, a takze tzw. zbywalny gooadwill, ktory stanowi

skiadnik wartosci niematerialnych i prawnych, zwigzany z posiadaniem marki, reputacji,
zaufania klientéw itp., i ktory jest przenoszony na nabywce w przypadku obrotu takim
obiektem.

4.2.14. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci metody zyskow nie
uwzglednia sie tzw. osobistego goodwillu, ktéry wplywa na dochody uzytkownika, ale jest
zZwigzany nie z nieruchomoscia, lecz z osoba prowadzaca dziatalnos¢ na
nieruchomosci. Przez osobisty goodwill nalezy rozumie¢ szczegbine cechy okreslonego
uzytkownika, ktore powodujg uzyskiwanie dochodu odmiennego od poziomu rynkowego.
4.2.15. Okreslany w wycenie poziom dochodu z nieruchomosci ma odzwierciedlac stan
rynku w dniu wyceny.

4.2.16. Przy stosowaniu metody zyskow wykorzystuje sie odpowiednio zasady przewidziane
w metodzie inwestycyjnej i opisane w pkt 4.1.3, uwzgledniajgc dodatkowe obcigzenia
wynikajgce z charakteru dziatalnosci prowadzonej na wycenianej nieruchomosci.

,Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci dla ktorej
uzasadnione jest zalozenia ,ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przyszfosci na
poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staty.”

Zgodnie z tymczasowa notg interpretacyjna .6 pkt 4.1:

»Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako
iloczyn dochodu rocznego generowanego przez nieruchomosé i wspoiczynnika
kapitalizacji :

WRp=D x Wk
gdzie:
WRp- oznacza warto$¢ nieruchomosci
D- oznacza dochéd roczny z nieruchomosci (strumien rocznych dochodéw o jednakowym
poziomie)
Wk — oznacza wspoéitczynnik kapitalizacji
(Wk odzwierciedla okres zwrotu kapitatu; stopa kapitalizacji : R = D/C stad Wk = C/D)

Uzasadnienie metody wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
szczegblowych zasad wyceny nieruchomo$ci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu
szacunkowego do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie
poréwnawcze i dochodowe. Wybdr okreslenia podejscia, metody i techniki uzalezniony jest
od wielu czynnikéw. Rzeczoznawca majgtkowy powinien uwzgledni¢ w szczegolnosci:

cel wyceny,

rodzaj i pofoZzenie nieruchomosci,

funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego,

stopier: wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

stan jej zagospodarowania,

dostep do danych o cenach nieruchomogci podobnych, a takze ilosci i rodzaju informacji z
rynku nieruchomos$ci mozliwych do wykorzystania,

v’ aktualny i przyszty sposéb uzytkowania.

AN NN
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4.3 Analiza i charakterystyka rynku wyceny
identyfikacja rynku:
v' rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami magazynowymi z czescig socjalng
v' rynek stawek czynszowych za wynajem powierzchni sportowych

rodzaj rynku wyodrebniono na podstawie kryterium jednorodnosci pod wzgledem stanu
nieruchomosci (zgodnie z u.o g.n. stan otoczenia, zagospodarowania, techniczny i prawny)
i przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego,

obszar badanego rynku:

v rynek lokalny nieruchomosci zabudowanych pofoZzonych w granicach administracyjnych
miast powiatowych ze szczegdlnym uwzglednieniem miasta Lubin

v’ rynek lokalny wynajmowanych powierzchni sportowych

obszar rynku wyodrebniono na podstawie zasiegu terytorialnego podazy i popytu,
okreélonego w oparciu o kryterium lokalizacji na terenie miejskim dobrze skomunikowanym
z wiekszymi osrodkami urbanistycznymi

okres badania cen transakcyjnych:

biorgc pod uwage intensywno$¢ obrofu rynkowego nieruchomos$ciami zabudowanymi
budynkami magazynkow-produkcyjno-biurowymi do analizy przyjelo transakcje z okresu lat
2011-2014 r.

Zgodnie z zapisami NI 1“Zastosowanie podej$cia porobwnawczego w wycenie nieruchomosci” pkt 3.3
3.3. Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosei podobne. ktére byly przedmiotem

sprzedazy w okresie najblizszym. poprzedzajacym date wyceny. ale nie dluzszym mz
dwa lata od daty. na ktéra okresla si¢ warto$é nieruchomosei. Wykorzystanie cen
z innych okreséw wymaga szczegdlowego uzasadnienia.

Ze wzgledu na niski wolumen obrotu tego typu nieruchomosciami okres badania cen
transakcyjnych wydfuzono do lat 3 obejmujac lata 2011, 2012 i 2013, 2014.

Analiza tynku w skali makro:
POPYT:
W ostatnim dziesiecioleciu obserwuje sie na rynku usfug sporfowo- rekreacyjnych skokowg
tendencje wzrostowg po stronie zarowno popytu jak i podazy. Wynika ona z kilku czynnikow
a giféwnie ze zmiany trybu zZycia spolecznego, wzrostu zamoznosci spofeczeristwa, jest tez
efektem kampanii promocyjnych zdrowego frybu zZycia.
Obecnie wiele gmin realizuje projekty wdraZzane przez Ministerstwo Sportu. Jednym z
piorytetow strategi rozwoju sportu w Polsce realizowanym z Funduszy Rozwoju Kultury
Fizycznej, Srodkéw jednostek samorzadu terytorialnego, Programow Europejskiej
Wspdipracy Terytorialnej, Regionalnych Programdéw Operacyjnych, Programu Rozwoju
Obszarow Wiejskich jest :
.Zmniejszenie dystansu, jaki w tej dziedzinie dzieli Polske od krajow europejskich.
Szczegolnie problem ten dotyczy stadiondw pitkarskich, pefnowymiarowych basenow
pfywackich i ogdlnodostepnych obiektéw rekreacyjnych. Planowane obiekty muszg miec
najwyzszy standard wykonawczy, spefniajgcy normy miedzynarodowych federacji
sportowych. Zakfada sie wyrownanie wieloletnich zaniedbann w matych miastach i na wsi.
Strategia zakfada wzmocnienie inwestycji strategicznych likwidujgc zaniedbania i
wzmacniajgc infrastrukture czotowych dyscyplin olimpijskich.“( Zrodfo: ministerstwo sportu)
Giownym odbiorcg ustug sportowo-rekreacyjnych sg dzieci i mtodziez. Jednakze rynek ten
nalezy podzielic na dwa segmenty klientéw indywidualnych ( dzieci i mfodziez) oraz klientow
instytucjonalnych. W tym drugim segmencie oprécz ustugi sportowej prostej sprzedawanej
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pakietowo ( np. karnety dla pracownikéw) wymienic¢ nalezy sprzedaz ustug w formule
,corporate hospitality“ poprzez organizacje imprez integracyjnych, wyjazdéw ,incentives®.
Znaczgcy udzial majg tu lokalnie dziatajace kluby sportowe, ktére wykorzystujg baze
sportowg cyklicznie.

PODAZ

Dominujgcym podmiotem na rynku po stronie podazy sg jednostki samorzadu terytorialnego,
ktére w ramach inwestycji budowy m.in. centréow sportowo-rekreacyjnych czy boisk ,Orlik",
realizujg zadania wiasne. W ustawie o samorzadzie gminnym sprawy Kultury fizycznej w tym
zagospodarowania terenoéw rekreacyjnych i budowy urzadzen sportowych wpisano do
katalogu zadar wtasnych gminy( art 7 i 10 ustawy). Zadania wilasne z zakresu Kultury
fizycznej gmina wykonuje bez wzgledu na koszty . Obiekty sportowe sgq waznym elementem
strategii rozwoju o$rodkéw miejskich a nierzadko takze elementem strategii promocji

Udziaf w rynku maja takze inwestorzy indywidualni. Sg to gfownie przedsigbiorstwa z branzy
hotelarskiej i turystycznej, ktére inwestujgc w nieruchomosci sportowo-rekreacyjne podnoszg
atrakcyjno$é swoich ustug i w ten sposob realizujg przyrost przychodéw z dziatalnoSci
podstawowej. Budowa obiektow o charakterze sportowo-turystycznym jest dla nich Srodkiem
do maksymalizacji sprzedazy ustug hotelarskich. Brak jest w Polsce obiektéw sportowo-
rekreacyjnych bez zaplecza turystycznego ktére sg finansowane jedynie ze Srodkow
prywatnych. Wpfywa na to niska rentowosc tego typu obiektow.

Rentownos¢é

Dla oceny rentownosci obiektow sportowo- rekreacyjnych stosuje sie wskaznik : przychody/
koszty.

Gmina prowadzgc swojg dziatalno$¢ nie jest zorientowana na maksymalizacje zysku.

Na poczatku wieku budowano gtéwnie kryte ptywalnie. Jednakze niska rentowno$c tego typu
inwestycji przyczynita sie do rozwoju obiektéw w kierunku dziatari podnoszacych ich
opfacalnosc. Zaczeto swoistg ,obudowe” plywalni w zaplecze rekreacyjne ( sauny, solaria,
spa itp), hotelowe czy sportowe ( boiska, korty, kregielnie itp).

Czynniki wplywajgce na wartosé nieruchomosci sportowo-rekreacyjnych

W literaturze przedmiotu obiekty rekreacyjne zalicza sie do nieruchomosci komercyjnych to
jednak sg to obiekty o charakterze uzytecznosci publicznej wymykajace sie zasadom
klasycznego dziatania ukierunkowanego na zysk.

W nieruchomoéciach specjalnego przeznaczenia takie jak obiekty sportowo-rekreacyjne
nieruchomo$¢ jako powierzchnia uzytkowa nie jest wartosciq samg w sobie, jest tylko
$rodkiem do wytworzenia ustugi

Wsrdd czynnikéw determinujgcych ich wartoSc nalezy zatem wskazac:
1.lokalizacje szczeg6iowa
Mieszczg sie tu kryteria oceny makro i mikrolokalizacji nieruchomodci. Zaliczy¢ tu nalezy
takie afrybuty jak :
lokalizacja na terenie miasta o statucie wojewodzkim/powiatu/ gminy ,
ocenia sie tu strukture demograficzng rynku lokalnego, saldo migracji, poziom wyksztatcenia
mieszkaricow, strukture spoteczno-zawodowa, poziom zamozno$ci i inne czynniki.
mikrolokalizacja — polozenie na mapie miasta wzgledem obiektow uzytecznosci publicznej
np szkoty, zakfady pracy itp
2. dostepnos¢ komunikacyjng:
Rozumiana jako lokalizacja wzgledem drég tranzytowych, organizacja dojazdu
bezposredniego do obiektu, istnienie wystarczajgcego zaplecza miejsc parkingowych
3. dodatkowga oferte ustugowy i jej cene
4. wizerunek obiektu
Traktowany jako ocene poziomu obsfugi, przygotowania personelu, stan sanitarny obiektu
oraz wrazenie estetyczne.
5. kryterium spetnienia norm wymaganych do realizacji imprez sportowych
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Zatem ogolnie stwierdzi¢ nalezy iz cechy wpfywajgce na wartoSc¢ nieruchomosci w sposob
bezposredni wplywajg na wielko$¢ przychodéw z niej uzyskiwanych co daje przetozenie na
jej wartos$¢ rynkowg. Bowiem, im wigksze przychody generuje kompleks tym wigksza jest
Jjego warto$c¢ rynkowa. Zatem atrybuty te w sposob odmienny niz ma sie to w przypadku
pozostatych segmentéw rynku nieruchomosci , jest kwantyfikowany przez rynek .

Analiza rynku w skali mikro:
Rynek gruntéw inwestycyjnych zabudowanych:
Na podstawie przedstawionych transakcji nalezy stwierdzic, iz rynek nieruchomosci
o charakterze komercyjnym na obszarze badanym jest w stanie niedoboru podazZy (staby
przyrost nowej podazy) i przewagi popytu (maly wolumen sprzedazy gruntow
przeznaczonych pod zabudowe komercyjna), a jednoczesnie o sftabo okreslonych
zaleznoSciach popytowo-podazowych (brak znaczgcej ilosci transakcji ktore okreslafyby
wartosé¢ rosngcego trendu, duze zréznicowanie zasobow i ich zdekapitalizowanie).
Rynek badany jest wiec mafto przejrzysty, o duzym stopniu zroznicowania przedmiotow
transakcji i poziomow cen transakcyjnych a takze o niskim volumenie obrotow. Ma on jednak
charakter popytowy. Charakter ten ksztaftuje maty zasob po stronie podazy na wolnym
rynku. Generalnie wigkszos¢ nowo powstatych powierzchni to obszary specjalnych stref
ekonomicznych.
Ceny transakcyjne wykazujg znaczng rozpietosc¢ wartosci od okofo 300 z#/1m? do poziomu
1430 zi/1m? za powierzchnie uzytkowa budynkdw, bez podziatu nieruchomosci na typy,
rodzaje, standard wykonczeri i stan techniczny budynkow, natomiast w odniesieniu do
powierzchni jednostkowej gruntow zabudowanych ksztaftuje sig ona na poziomie od ok
50z¢m® do ok. 326 z#/m’. Ceny transakcyjne sq silnie skorelowane z lokalizacjg
nieruchomosci oraz jej stanem technicznym jak rowniez wielkoScig powierzchni obiektu.
Badany segment rynku nie charakteryzuje sie rowniez $rednig plynnoscia. Mato znaczgca
przewaga popytu nad podazg powoduje staby wzrost cen ofertowych w stosunku do
transakcyjnych.
Rynek badany jest rynkiem o niskiej elastyczno$ci i niskiej kapitatochfonnosci.
Popyt na badanym segmencie jest ksztaftowany przez kilka czynnikéw. Z informacji Popyt na
badanym segmencie jest ksztattowany przez kilka czynnikéw. Z informacji uzyskanych w
biurach obrotu nieruchomosciami, analiz wiasnych oraz wizji terenowych wynika, iz wsrod
cech determinujgcych zakup badanego typu nieruchomosci, nabywcy okreslajg zwykle
nastepujagce atrybuty:

° lokalizacja
stan techniczny obiektu
standard pomieszczefi
powierzchnia dziatki
wielkosc obiektu
funkcja i rodzaj zabudowy
otoczenie
rodzaj prawa do gruntu
przeznaczenie w m.p.z.p.

Lokalizacja to ocena nieruchomosci komercyjnej pod katem jej potozenia na terenach
posiadajgcych potencjat ekonomiczny w sensie zasobow ludzkich, zaplecza prowadzonej
dziatalno$ci oraz uwarunkowan rynku nieruchomosci (poziom cen nieruchomosci, opfat itp.)
Jest to réwniez ocena pofozenia nieruchomosci wzgledem gtéwnych drég tranzytowych,
pofozenie w sgsiedztwie centrow handlowo-usfugowych, odlegtos¢ od gfownych trakcji
komunikacyjnych.

Ocena ta uwzglednia réwniez np. fakt czy dziatka znajduje sie w strefie gruntow
przeznaczonych pod aktywnos$c¢ gospodarczg czy tez znajduje sie¢ w strefie posredniej w
stosunku do gruntéw przeznaczonych pod aktywnosS¢ gospodarczg (potencjalne
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ograniczenia w rodzaju produkcji, poziomie hatasu, mozliwosc¢ ekspozycji nieruchomosci itp.)
, stan wizualny terenéw sgsiadujgcych.

Stan techniczny obiektu to ocena czy wymagaja one poniesienia nakfadow inwestycyjnych
w zakresie prac remontowych, wyposazenia w instalacje itp. Jest to ogdlna ocena stanu
technicznego.

Standard pomieszczen to ocena jakoSci wykorzystanych materiatow do wykonczenia
wnetrza oraz ocena mozliwosci adaptacji dla wybranej branzy, wielkos¢ | ksztaft
pomieszczen.

Wielkos¢ obiektu to ocena m.in. jego kapitatochtonnosci. Z regufy obiekty wieksze
wymagajace diuzszej ekspozycji na rynku osiggajg mniejszy poziom cen transakcyjnych.
Powierzchnia dziaftki to ocena m.in. jego mozliwosci inwestycyjnej.

Funkcja i rodzaj zabudowy uwzglednia relacje pomiedzy powierzchnia magazynowa,
a powierzchnig przeznaczona na pomieszczenia socjalne, ich wzajemng relacje oraz
uwzglednia réwniez utrudnienia w uZytkowaniu obiektu spowodowane niedostepnoscig
Otoczenie cecha ta dotyczy nieruchomosci z potencjafem zwigzanym z sgsiedztwem
opiniowanej nieruchomosci oraz ograniczeniami zwigzanymi z dojazdem do nieruchomosci.
Rodzaj prawa do gruntu , ze wzgledu na dodatkowe opfaty zwigzane z uZytkowaniem
wieczystym, prawo to osigga mniejsze ceny jednostkowe.

Przeznaczenie w m.p.z.p. , ocena nieruchomosci ze wzgledu na przeznaczenie w m.p.z.p.
zwigzane z zabudowg ustugowa lub ustugowo -mieszkalng.

Dane na podstawie aktéw notarialnych, uzyskano z operatu ewidencji gruntow i budynkow
w Powiatowym QOsrodku Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w  Starostwach
Powiatowych

Na podstawie zawartych uméw kupna - sprzedaZy uzyskano nastepujgce dane dotyczgce
ksztaftowania sie ceny rynkowej w obrocie nieruchomosciami zabudowanymi obiektami
produkcyjno-magazynowymi, usfugowymi i warsztatowymi.

Stosownie do tresci art. 175 ust. 3 pozycja [1], ktéry stanowi o zachowaniu zasady poufnosci
w wykorzystaniu uzyskanych danych, wszystkie informacje majgce wplyw na identyfikacje
transakcji zostaty celowo w opracowaniu pominiete i znajdujg sie wytgcznie w bazie danych
autora.

Kierujgc sie powyzszymi przestankami wybrano ponizsze nieruchomosci o podobnych
funkcjach i pofozeniu. Opis ich parametréow zawarto w ponizszej tabeli.

W wyniku badania aktow notarialnych odnotowano kilka transakcji sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych o charakterze komercyjnym. Byly to m.in..

Tabela. Zestawienie nieruchomosci zabudowanych

Cena za Rodz
powierzchnia - - 1m2 pow. aj
tmg::rcji Lokalizacja utytiowa | ROTLTERT e uzytkowe] | praw
wm2 - 1m2 gruntu a
Lp zabudowanego
Lubin, ob. 1
1. f?%; 12012 | ul M. Skiodowskief- 543,73 2614 300 000 552 Ly

Curie - dz. 41/14

5

- )
y e/

- odrzucono jako skrajna
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Lubin, ob. 1
2. |20042012 | ul M. Skiodowskie}- 342 1420 200 000 585 yw
ap Curie - dz. 41/18
- odrzucono jako skrajna
Lubin, ob. 1
3 (21032012 | ul M. Skiodowskief- 2 654 10423| 1100000 45w
e Curie -dz.41/15,41/16
S - odrzucono jako skrajna
Lubin, ob. 7
4 22'0?/21‘;’2’ ul. Przemystowa 1101,28 3542| 667 398,37 606| pyy
o - dz. 194/2
Lubin, ob. 06
5 ;4'03;'52,3;/31; ul, Scinawska 475 3908 303 000 638 pyy
i -dz. 173/1
. ]
=l
3 = Z ubr'n, ob. 7
6 [ttt ul. Przemysiowa 2528 197 000 1313 Pw
P - dz. 194/5, 194/6
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12.12.2013r
Rep.934713

20.06.2013r
Rep.5222/13

Lubin, ob. 5
ul. Gérnicza 791 PW
_dz. 121, 123/5, 124/1, 6629 672 000
124/2
Lubin, ob. 5 e
ul. Bema 13 627 1784 000 PW
- dz. 555
Lubin, ob. 1 943
ul. M. Skftodowskiej-Curie 530 3721 500 000 uw

- dz. 46/7, 44/14

967,82 zt/m’

C $r - pow. uzytkowej
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Duzy zakres wartosci AC wynika z faktu iz przedmioty obrotu byty zroznicowane pod wzgledem cen
transakcyjnych co wskazuje na to, iz dominujgcy wptyw na wartos¢ tego typu nieruchomosci wywiera
nie jeden, a szereg atrybutow za$ na analizowanym rynku wystepujg w obrocie niertichomosci o
zréznicowanym poziomie tych atrybutow. Wynik zakresu jest takze uzalezniony niskim volumenem
obrotow i brakiem mozliwosci stworzenia bazy reprezetatywnej.

Na podstawie przedstawionych Itransakcji nalezy stwierdzic, iz rynek nieruchomosci
o charakterze komercyjnym na obszarze badanym jest w stanie niedoboru podazy (staby
przyrost nowej podazy) i przewagi popytu (znaczgcy wolumen sprzedaZy gruntow
przeznaczonych pod zabudowe komercyjng), a jednoczesSnie o stabo okreSlonych
zaleznosciach popytowo-podazowych (brak znaczgcej iloSci transakcji Ktore okreslatyby
warto$¢ rosngcego trendu, duze zréznicowanie zasobow i ich zdekapitalizowanie).

Rynek gruntéw inwestycyjnych:

Stan badanego rynku lokalnego w mysl teorii cykli koniunkturalnych, okreslam na etapie
stagnacji. Jest to faza rynku zwigzana z ogolnym stanem gospodarki a przede wszystkim
kryzysem finansowym oraz utrudnieniami w mozliwoSciach finansowania inwestycji. Rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na tle pozostafych segmentow rynku
nieruchomosci komercyjnych charakteryzuje sie najnizszg kapitatochtonnoscig i stabilnoScia.
Z jednej bowiem strony ceny ich nie rosly w przesztosci tak dynamicznie jak ceny na
pozostatych segmentach rynku (mafe wahania koniunkturalne), a z drugiej istnieje na
obszarze badanego rynku duzy potencjat wzrostu stawek czynszowych na obiektach
przemystowych, ktérych wzrost na przestrzeni ostatnich lat byt niewielki (potencjalne zyski
inwestoréw).

Fakt ten generuje popyt z punktu widzenia alternatywnego sposobu zainwestowania Srodkéw
wycofanych z rynkéw  kapitalowych. Rynek niezabudowanych  nieruchomosci
0 przeznaczeniu handlowym wykazuje najwiekszg sposrod wszystkich segmentow rynku
inwestycyjnego (po mieszkaniowym deweloperskim) wrazliwos¢ na wahania koniunktury.
Jest on bowiem zwigzany z cyklem koniunkturalnym na rynku powszechnych ddobr
konsumenckich. Pozostafe segmenty nie wykazujg az takiej wraZliwosci co nie powoduje
znaczacych waharn cen na rynku. Na terenie rynku lokalnego zasob po stronie podazy
gruntéw pod zabudowe komercyjng tworzony jest zaledwie od kilku lat. Powstaje glownie
z wyodrebnienia z zasobéw gminnych oraz tworzenia terenow aktywnosSci gospodarczych
w obszarach stref ekonomicznych. Jest on zatem rynkiem mfodym. Najatrakcyjniejsze
lokalizacje w strefach centralnych i S$rédmiejskich zostaly juz sprzedane. Obecnie
zagospodarowywane sg tereny w strefach srodmiejskich i posrednich. Generalnie obszar
badanego rynku lokalnego posiada mafe zasoby podazowe terenéw o charakterze
komercyjnym. Obserwuje sie gfownie lransakcje sprzedazy praw do gruntow przez gmine.
Zagospodarowywane sg generalnie tereny po bylych przedsiebiorstwach panstwowych .

Ze wzgledu na zasadniczy wzrost atrakcyjnosci Wroclawia jako osrodka o bardzo dobrze
rozwinietym zapleczu oraz kondensacjg wokét niego oddziatow firm o zasiegu Swiatowym
mozemy réwniez mowi¢ o wzroscie poziomu atrakcyjnosci catego regionu dolnoslgskiego.
Poprawa infrastruktury drogowej, a w szczegdlnosci oddanie do uzytku nowo
wyremontowanych odcinkéw autostrady A-4 zwiekszyto dostepnos¢ komunikacyjng terenow
pofozonych w wiekszej odlegfosci od Wrocfawia, a ich znaczgco nizsze ceny zwracajg
uwage inwestoréow poszukujgcych powierzchni o charakterze komercyjnym.

Nie bez znaczenia dla ograniczenia podazy na wolnym rynku jest fakt koncentracji w
specjalnych strefach ekonomicznych znacznych powierzchni o funkcji komercyjnej (gtownie
produkcyjnej i magazynowej oraz biurowej).

W latach 2005-2007r na rynku badanym odnotowano wzrost popytu na grunty komercyjne,
co dafo przetozenie na umiarkowany wzrost cen nieruchomosci niezabudowanych. W latach
2008- 2010 na rynku widoczna jest stagnacja poziomu cen. Rynek obrotu prawami do nich
nie charakteryzuje sie wysokg intensyfikacjg. W roku 2012 w porownaniu z poprzednimi
latami wolumen obrotdw znacznie sie obnizyt.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Analizujgc ceny transakcyjne gruntow komercyjnych niezabudowanych dostrzega sie
gradacje ich pozioméw zdeterminowang gtéwnie lokalizacjg na mapie miasta. Najwyzsze
ceny osiggaja grunty przeznaczone pod zabudowe handlowymi obiektami wielko
powierzchniowymi o korzystnej lokalizacji. Jest to poziom cenowy z zakresu 300-600 z/1m?
Poziom bliski temu uzyskujg grunty kupowane pod stacje benzynowe w korzystnych
lokalizacjach.

Drugi segment stanowig grunty kupowane przez firmy deweloperskie pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinna. Poziom cenowy tego typu nieruchomosci waha sie od poziomu
okoto 100 do 300z/m2 .

Trzeci segment stanowig pozostate grunty o przeznaczeniu komercyjnym w kiorej to
kategorii mieszczg sie tereny pod zabudowe przemysfows, ustugowg administracyjng itp.
Poziom cen zalezy tu gtéwnie od lokalizacji na mapie miasta . Ceny w strefach srodmiejskich
osiggajg poziomy 100-150z/m2, w strefach posrednich w granicach 100z#/m2, a w strefach
podmigjskich ponizej 60zH/m2.

Do pomiaru wplywu atrybutéw nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
obiektami o funkcji ustugowej na badanym obszarze rynku, okreslajgcych poziom cen
transakcyjnych, wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji nabywcow.

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze
niezaleznych ofert kupna— sprzedazy rodzajowo podobnych nieruchomosci przyjeto do
dalszych analiz nastepujace wagi cech rynkowych:

e [okalizacja

otoczenie

ksztaft dziatki

wielkosc dziatki

zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej

stan dojazdu

rodzaj prawa do gruntu

Jako bardzo dobrg lokalizacje nabywcy postrzegajg pofozenie bezposrednio przy drodze o
nawierzchni asfaltowej, z bardzo dobrym dostepem m.in. do komunikacji miedzymiastowej
(autostrada, drogi tranzytowe, inne drogi krajowe) oraz obiektéw handlowo-ustugowych,
obiektéw administracyjnych i innych uzytecznosci publicznej (rynek zbytu). Jako jeden ze
sktadnikéw oceny lokalizacji wzieto pod uwage dostepnos¢ komunikacyjng nieruchomosci
rozumiang jako ocene stopnia zorganizowania komunikacji kofowej zapewniajgcej dojazd
pojazdéw ciezarowych.

Otoczenie to ocena giownie sgsiedztwa terenéw. Ocena np. faktu czy dziatka znajduje sig w
strefie gruntéw przeznaczonych pod aktywno$¢ gospodarczg czy tez znajduje sie w strefie
posredniej w stosunku do gruntéw przeznaczonych pod aktywnosS¢ gospodarczg
(potencjalne ograniczenia w rodzaju produkcji, poziomie hafasu, mozliwo$¢ ekspozycji
nieruchomosci itp.) , stan wizualny terenéw sgsiadujgcych.

Ksztalt dziatki to ocena dogodnosci rozktadu terenu pod zabudowe, jego wypfaszczenie ,
istnienie ciggow infrastruktury uniemozliwiajacej zabudowe lub narzucajgce jej Sposob
zabudowy tp. , istnienie zadrzewien itp

Wielko$é dziatki to ocena wielkosci dziatki i jej wptywu na wysokos$é 1m? gruntu, wieksze
ceny osiagajg dziatki gruntu o mniejszej powierzchni.

Dojazd to ocena okreslajgca bezposredni dojazd do drogi publiczney.

Zakres i dostep do urzadzern infrastruktury technicznej to ocena uzbrojenia bgdz
mozliwosci uzbrojenia terenu .

Rodzaj prawa do gruntu wpfywa na warto$¢ nieruchomosci, ze wzgledu na dodatkowe
opfaty roczne przy prawe UW, obniza wartosc nieruchomosci.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe komercyjng, bedgce przedmiotem prawa
wtasnosci (pw) i uZytkowania wieczystego (uw). Transakcje zawarte zostaly na wolnym rynku .

Wycena nieruchomos$ci zabudowanej
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Odrzucono ceny z segmentu pierwszego i drugiego zdefiniowanego w analizie rynku w skali
mikro.

Tabela. Zestawienie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod ustugi sportu

Data Powierzchnia Cena Cena za Rodzaj e
transakcji Lokalizacja dziatki w m2 netto 1im2 wzi prawa 49 Ipzp

Miasto Lubin

US 1) przeznaczenie
podstawowe: obiekty sportu i
25616 2912024 113.68| pw | rekreaci 2) przeznaczenie
uzupefniajace: zabudowa
usfugowa, hotel, motel,
schronisko turystyczne

Lubin, ob. 1

06.20t2r. - dz. nr 65/1, 65/3, 64/6

ustugi sportu, ustugi rekreacji,
obstuga turystyki.
Oraz uzupeiniajace: ustugi
gastronomii towarzyszgce
obiektom sportu i rekreacji,
ustugi ochrony zdrowia
towarzyszgce obiekfom sportu i
Lubin. ob. 5 rekreacjr:, obstuga komunikacji —
-dz n,r 32'4 /1 804 65 788 81,82 | UW | wylgcznie utrzymanie stanu

' istniejagcego oraz ustugi
realizowane jako uzupetnienie
funkcji, o ktérych mowa w ust. 2,
w ramach tych funkcji, zielen
urzgdzona,
obiekty i urzgdzenia
infrastruktury technicznej,
dojscia, dojazdy, parkingi.

10.2012r.

US- przeznaczenie
podstawowe: obiekty sportu i
rekreacji;2) przeznaczenie
3727 467829 9572 F uzupeiniajgce: zabudowa
usfugowa, hotel, motel,
schronisko turystyczne;

Lubin, ob. 1

01.2013r. -dz. nr65/2

C sr| 97,74 zi/m®

50 Obliczenie wartosci nieruchomosci

5.1 Aktualizacja ceny transakcyjnej
W zwigzku z art. 5 i art. 153 ust. 1 ustawy pozycja [1] wartos¢ nieruchomosci zabudowanej
ustalono bez uwzglednienia zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Rynek badany jest wiec mato przejrzysty, o duzym stopniu zréznicowania
przedmiotow transakcji i pozioméw cen transakcyjnych a takze o niskim volumenie
obrotéw.
Poniewaz na rynku wystepuje mafa ilos¢ ftransakcji nieruchomosciami podobnymi do
wycenianego obiektu, w procesu analizy i oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
fransakcje sprzed dwoch lat.
Ze wzgledu na stan rynku ( mafa ilos¢ transakcji) brak jest mozliwosci prawidfowego
okreslania zmiany wartosci ze wzgledu na upfyw czasu. Dlatego teZ nie aktualizowano
wartosci transakcji na dzieri wyceny aby nie znieksztafcac rynku.

5.2 Okreslenie cech nieruchomosci i ich wag

Dla niniejszego opracowania po przeprowadzonych konsultaciach w biurach obrotu
nieruchomosciami oraz po przeprowadzonej analizie przyjeto ponizsze cechy nieruchomosci
i ich procenfowy wplyw na warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci - wykazano je
w ponizszej tabeli.
W tabeli tej przedstawiono wagi i obliczono zakresy kwotowe poszczegdinych cech
rynkowych oczywiscie z pomieciem transakcji diametralnie odbiegajgcych od przedmiotu
wyceny .

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Do pomiaru wptywu atrybutéw gruntéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowo-
ustugowa na badanym obszarze rynku, okreSlajgcych poziom cen transakcyjnych,
wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji nabywcoéw

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze
niezaleznych ofert kupna— sprzedaZy rodzajowo podobnych nieruchomosci przyjeto do
dalszych analiz nastepujgce wagi cech rynkowych:

Okreslenie cech nieruchomosci i ich wag dla nieruchomosci zabudowanej

Zakres wartoéci 1m* obliczony na podstawie przyjetej bazy danych transakcyjnych
nieruchomosci zabudowanych budynkami wykorzystywane na salony samochodowe - przy
poziomie odniesienia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

Tabela . Skala wag dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Stopien nasilenia (skala)
Atrybut s
1 2 3
1 Lokalizacja 25 dobra Srednia staba
2 ) o Srednia duza
Powierzchnia uzytkowa 10 do 500 m? powyzej 500 m?
3 | Powierzchnia dziatki 15 il ol dize
do 2000 m? 2000- 8000m° | powyzej 8 000 m’
4| stan techniczny budynkow 10 -— Sredni dostateczny
5 | standard pomieszczen 20 - Sredni dostateczny
Srednia:
ey sfaba:
zabudowari o budynki
6 charakterze
d bud - magazynowym z maga’;z y I‘IOW(; N
Funkcja i rodzaj zabudowy 5 produkcyjne bez
zapleczem zaplecza
biurowo- il
socjalnym i At ORe s
’ : powierzchnig
powierzchnig nieuzytkow,
nieuzytkowg q
7 | Otoczenie 5 korzystne Srednie dostateczne
8 Rodzaj prawa 5 -—- PW uw
9| Przeznaczenie w m.p.z.p. 5 korzystne Srednie sfabe

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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L.p. Cecha Waga Oceny poszczegodlnych cech wplywajgce na wartoscé
(skala od oceny najlepszej do najgorszej)
1. Lokalizacja 20 dobra Srednia --
2. Otoczenie 10 dobre Srednie --
<5 Ksztaft dziatki 10 dogodny sredni niedogodny
4. Wielkos¢ dziatki 30 mata Srednia
do 900 m* powyzej 900 m’ i
b Zakres | dostep do 15 uzbrojenie petne uzbrojenie -
urzadzen infrastruktury niepefne
technicznej
6. Dojazd 10 dogodny staby
7. Rodzaj prawa 5 PW uw

Wyalienowane cechy sa gléwnymi czynnikami cenotworczymi. Wplyw pozostafych przyjeto dia
uproszczenia znikomy na ksztattowanie sie ceny badanego rodzaju nieruchomosci na rynku.

Ocena opiniowanej dziatki wediug cech atrybutéw okreslonych w analizie rynku
— stan z dnia dokonania ogledzin

Lp. Cecha rynkowa Nieruchomos¢é
wyceniana (x)
( Lokalizacja dobra
-lokalizacja w bliskiej odlegtosci od drogi tranzytowej, strefa
centralna
2. Otoczenie dobre
Ksztaft dziatki dogodny
Wielkos¢ dziatki Srednia
5. Zakres i dostep do urzgdzen e
infrastruktury technicznej uzbrojenie petne
6. Dojazd dogodny
7 Rodzaj prawa uw

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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5.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Zafozenia do wyceny

e Opiniowana nieruchomos¢ jest wykorzystywana jako budynek magazynowy oraz
pomocniczy do obstugi kortow tenisowych.

e Oszacowano przedmiot prawa uzytkowania wieczystego wraz z zabudowaniami
Wartos¢ nieruchomosci okreslono wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, ze
gdzie wzgledu na stan runku dziatki nr 327/1, 327/3 oszacowano w podejsciu
poréwnawczym w odniesieniu do czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
i w podejsciu dochodowym w odniesieniu do czesci zabudowanej kortami
tenisowymi.

» Podejscie dochodowe zastosowano z wykorzystaniem danych otrzymanych od
najemcy obiektu.

5.3.1 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej budowlg o funkcji sportowej.

WIELKOSC ZALOZENIA DO PROGNOZY
PROGNOZOWANA
DBU = WU-KOU
/skiadniki

Okres prognozy Z uwagi na fakt prowadzonej jeszcze inwestycji budowy obiektéw przyjeto
roczny okres prognozy stafych dochodéw:

wu Zafozono wplywy uzytkownika z dziatalnosci operacyjnej obejmujacej:

- wplywy z wynajmu kortéw tenisowych

przyjeto na podstawie cennikéw obiektéw podobnych ( Gfogowskie
Obiekty Sportowe, Osir Legnica, Kory w Lubinie),

ujeto wahania okresowe

KOU przyjeto dla poszczegdlnych obiektow na podstawie szacunkow zuZycia
sporzgdzonych w oparciu o funkcjonujgce obiekty podobne

Warto$¢ nieruchomoéci zostanie okreslona zgodnie z zaleznoscig:
W=D xWk =D/r

W — oznacza warto$¢ z nieruchomosci

D - oznacza dochod roczny z nieruchomosci ( strumien rocznych dochodow o jednakowym poziomie)
Wk — wspofczynnik kapitalizacji.

C - cena transakcyjna za nieruchomos¢ podobng ( pod wzgledem charakteru, lokalizacji, standardu i
stanu techniczno — uzytkowego oraz innych czynnikow majacych wplyw na wartos¢ nieruchomosci)

r — stopa kapitalizacji

5.3.1.1 Obliczenie wspétczynnika kapitalizacji netto (Wk)
Stopa dyskontowa ,r” odzwierciedla wiec wymagana stope zwrotu inwestoréw, uwzglednia
tendencje rynku kapitatowego w przyjetym okresie oraz postrzegang przez inwestoréw stope
ryzyka przy inwestowaniu w dang nieruchomosc.
Wedtug prof Kucharskiej-Stasiak ( Nieruchomosc a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1999):
<Wymagana stopa zwrotu inwestorow moze réwnac sie stopie zwrotu z techniki kapitalizacji
prostej, bgdz odbiegac od niej. Obie stopy zrownujg sie, jesli dochdd z nieruchomosci bedzie
niezmienny w czasie.
(--)
Stopa kapitalizacji, stosowana w technice kapitalizacji prostej, bedzie nizsza od stopy
dyskontowej w okresach spodziewanego wzrostu czynszow, a zatem takze spodziewanego
wzrostu wartosci nieruchomosci. Gdy dochdd z nieruchomosci nie bedzie ulegaf zmianie czy
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tez nie jest przewidywana zmiana wartoSci nieruchomosci, stopa kapitalizacji bedzie réwna
stopie dyskontowey; jezeli zmiana dochodu przyjmuje znak ujemny(dochody beda malaty),
stopa kapitalizacji bedzie wyzsza od stopy dyskontowej”

W przypadku wycenianej nieruchomosci, przyjeto zafozenie, iz jej potencjal dochodowy
bedzie staty w dfugim okresie, a zatem przyjete stopa kapitalizacji i stopa dyskontowa
beda rowne.

Zafozono krotki okres zmiennosci dochoddw, bedacy nastepstwem obecnie trwajacej
inwestycji. Zaadaptowanie do niniejszej wyceny modelu DCF wynikio z koniecznosci
uwzglednienia na date wyceny ekonomicznych skutkéw prowadzonej inwestycji.

Ze wzgledu na fakt, iz na rynku praktycznie brak jest obrotu podobnymi nieruchomogciami,
stope kapitalizacji wyznaczono w oparciu o analize poziomu wolnych od ryzyka stop zwrotu
na rynku kapitatowym, korygujac jg o premie za ryzyko wynikajgce z inwestycji w wyceniang
nieruchomosg.

Na potrzeb niniejszej wyceny wykorzystano dane z rynkéw kapitatlowych dla potrzeb
ustalenia stopy dyskontowa.

Stopa dyskontowa zostata okreslona w modelu addytywnym wedfug nastepujgcej formuly:
r=rp+r.+r,

gdzie:

r,— rentownosc bezpiecznych lokat kapitatowych,

r- — ryzyko finansowe — wyrazajgce stopiert niepewnosci inwestycji w nieruchomosci w
stosunku do lokat bezpiecznych

ro — ryzyko operacyjne

Do obliczenia stopy dyskontowej przyjeto nastepujgce dane:

r,— rentownos¢é bezpiecznych lokat kapitafowych

Do celow niniejszej wyceny, jako koszt kapitatu wolnego od ryzyka r, przyjeta zostala
rentownosc 10 letnich obligacji Skarbu Paristwa o stalym oprocentowaniu z terminem
wykupu w roku 2024 rentownosci na poziomie 4,00% (Zrédfo:
http://www.obligacjeskarbowe.pi).

Wartosc ta zostata skorygowana o poziom inflacji, przyjety na poziomie 1,57 %
(forsal.pl/tagi/inflacja) na podstawie wzoru | .Fishera:

ry = =i/ 1+i

gdzie:

r, — rentownosc obligacji w ujeciu realnym (stopa przychodéw z waloréw pozbawionych
ryzyka),

ra— rentownosc obligacji, rowna stopie dochodu w terminie do wykupu, w ujeciu nominalnym
i - biezagca inflacja

rp = 4,00 — 2,39/1+0,0239

rp, = 1,57 %

r. — ryzyko finansowe — wyrazajgce stopien niepewnosci inwestycji w nieruchomosci w
stosunku do lokat bezpiecznych

Przyjmowanie réznego poziomu ryzyka pozwala na mozliwosc¢ okreslenia przedziatu wartosci
nieruchomosci, w zaleznosci od prawdopodobieristwa wystapienia okreslonego popytu na
nieruchomosc przy jej sprzedazy.

ro — ryzyko operacyjne — dodatek za ryzyko charakterystyczny dla poszczegodinych
rodzajow nieruchomosci, uwzgledniajgcy warunki ich funkcjonowania, zaufanie rynkowe do
nieruchomosci, udziat w rynku i stosunki konkurencyjne — przyjmowane na poziomie 2,5 —
5%.
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Indeks ryzyka operacyjnego mozna przyjmowac w zaleznoSci od ponizszych czynnikow

kwantyfikujgcych stopieri ryzyka:

= perspektywy rozwoju nieruchomosci,
= prawdopodobienstwo  napotkania
nieruchomosci,

bariery  popytu

na

wykorzystanie

= zdolnoSc nieruchomosci do generowania dochodu oraz tendencje,
= ydziat nieruchomosci w rynku i stosunki konkurencyjne.

Dla opiniowanej nieruchomosci przyjeto:

potencjatu

Rynek | Perspektywa Prawdopodobienstwo | Zdolnosé Udziat Ryzyko
rozwoju napotkania bariery | nieruchomosci nieruchomosci w| srednie
nieruchomosci | popytu do generowania| rynku i stosunki

dochodu  oraz| konkurencyjne
tendencje

niskie 2.9 2.5 25 2.5

ryzyko

RAZEM 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5

2,5 - niskie ryzyko 3,5 — Srednie ryzyko 5,0 — wysokie ryzyko

ro=25%

Z uwagi na charakter rynku zasadne jest rozpatrzenie prawdopodobienstwa wystagpienia na
rynku hossy lub bessy majgcych istotny wplyw na ryzyko finansowe. Ryzyko to mierzone jest
odchylenie standardowym i okredla rozrzut wokdt Sredniej stopy. Im mniejsze odchylenie
standardowe tym bardziej skupiony rozkfad prawdopodobienstwa, a tym samym mnigjsze
ryzyko finansowe zwigzane z nieruchomoscig. Odchylenie standardowe wazZone jest
prawdopodobienstwem, Srednia odchylenn od wartosci oczekiwanej i daje poglad jak dalece
rzeczywista wartoS¢ moze roznic sie od wartosci oczekiwanej.

Obliczenie stopy dyskonta:

- prawdopodobna dla duzego popyltu:

r=r+r+r,=157%+3,00% + 2,5% = 7,07%

- prawdopodobna dla sredniego popytu:

r=r.+r+r,=1>57 +4,00% + 2,5% = 8,07%

- prawdopodobna dla mafego popytu:

r=r+r+r,=157% + 5,00% + 2,5% = 9,07%

Stopa dyskontowa dla wycenianej nieruchomosci miesci sie w przedziale 7,07 — 9,7%.

Rynek Prawdopodobienstwo Stopa Srednia wazona
wystapienia kapitalizacji [P;xr]
[P] [r]
duzy popyt 0,2 707 1,41
Sredni popyt 0,5 8,07 4,04
maty popyt 0,3 9,07 2,72
r=8,17
R - S$redniowaZona stopa dyskontowa (mozZliwych wynikéw), w zaleznoSci od

prawdopodobienistwa wystapienia popytu na rynku, gdzie kazdy z nich wazZony jest swoim
proporcjonalnym udziatem, jest oczekiwang stopg dyskonta.

Do dalszych obliczen przyjeto stope dyskontowga na poziomie: r = 8,17 %.
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5.3.1.2 Obliczenie rocznego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)
Badanie stawek czynszowych wykonano na podstawie danych uzyskiwanych z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomoSciami oraz bezposrednio u dzierzawcow powierzchni
biurowej wzieto pod uwage stan techniczny nawierzchni, lokalizacje oraz powierzchnie

lokalu.
WPLYWY UZYTKOWNIKA okres : rok 2014
wplywy z wynajmu kortéw
tenisowych v| 7m-cy x 30 x 10h x 0,8 x 25z 42 000
RAZEM : _ 42 000

5.4 Obliczenie wydatkéw operacyjnych (WO)

WIELKOSC 'ZALOZENIA DO PROGNOZY

PROGNOZOWANA :

WO/skfadniki - 5 : : LAl

podatek od . Okreslono na podstawie Uchwaly RM Lubin w sprawie ustalenia wysokosSci stawek
nieruchomoséci podatku od nieruchomoéci i zwolnieri na rok 2014

s " Stawki podatku:

Wysokosé stawek podatku od nieruchomoéci : Zrédfo: Okreslono na podstawie Uchwata Nr
XL\V/337/13 Rady Miejskiej w Lubinie z 19.11.2013 roku w sprawie okreslenia wysokosc: stawek
podatku od nieruchomosci

Stawki podatku: grunt 0, 89 z#/m”, budynki 23,03 z¥/m’, budowle 2%,

Ubezpfeczenie' - | Jako podstawe przyjeto Srednig wielko$¢ z ofert firn ubezpieczeniowych 0,01% x WO
Koszty zarzagdu | Wkalkulowano w koszily zatrudnienia
Koszty ochrony i Whkalkulowano w koszty zatrudnienia
utrzymania
Koszty biezacych Przyjeto 0,01% x WO
naprawi . - :
konserwacji

wydatki operacyjne wo : e : .| Koszty roczne
podalek od nieruchomosci '
 grunt 0,89 zi/m2 ¢ 1386 0,89 1234
budowle 2% wartosci ! 76 700 0,02 1534
optata roczna za UW ( 79, 28 zim2) 1386 0,01 ‘ 1099
ubezpieczenie 76 700 0,01 767
koszty napraw biezgcych przyjeto na

poziomie 0,01% x WO 76 700 0,01 : 767
koszty monitoringu w ramach etatow

RAZEM WO _wo 5400
koszty operacyjne uzytkownika KOU miesiecznie |rok 2014

koszty zatrudnienia 1 pracownikéw bez

menagera 2030 14 210

koszty mediéw na innych obiektach

kubaturowych 100 700

koszly doswietlert boisk 2 600

koszty zwgzane z przygotowaniem i utrzymaniem

boisk 2100

Razem KOU 19610|1/

DBU = WU-KOU 22 390
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Dochéd operacyjny netto (DONU):
DONU = EDB - WO = 22 390 [zf] — 5 400 [z/] = 16 990 zf

DONU = 16 990 z1

5.3.1.3 Obliczenie udziatu wiasciciela

Autorka operatu dokonafa analizy wartodci aktywow zwigzanych z prowadzona dziafalnoscig
operacyjng w branzy ustug sportowo-rekreacyjnych. Wyniki tej analizy posfuzg do okreslenia
udziatu nieruchomosci w fgcznej wartosci aktywow zwigzanych z prowadzona dziatalnoscia,
co postuzy do ustalenia udzialu wiasciciela nieruchomos$ci w obliczonym dochodzie
operacyjnym.

TABL 2. NAKEADY INWESTYCYINE W GOSPODARCE NARCDOWE) WEDLUG SEKTOROW, SEKCJI I DZIALOW W 2011 R.
{cany biazace)
IRVESTMENT OUTLAYS IN NATIONAL ECONCMY BY SECTORS, SECTIONS ANDOIISIGNS IN 2017
foisrert prices)

Wym O wima
TRASIYITY,
urzadzenia
Dgodam cudynkl techniczne Srodki

INYSICZEGOILNIENEE ol | caddoavie | N 7etria bansgoriu
SPECHFICATION ings and | ROy, Farspon
ST S WA SRHTTNH

AUt

and oo

whys. X i fhous, o7

Dzialalnese Zwigzana z KUMurg, 10Zrywia | rekreac)q oo 7 00 11E] § 282 1R B854 591 1200351
Arts, ertertaiament and recreation
W I dzizaliosc sportowa, Forywhowa & TEKEBACYE oo e st 5478 381 2 497225 404 129 124 273
OF WD Sporls adiyilies and amusemedd and recreation aolivides
Zrédio: www.stat.gov.pl
Lp. Wyszczegélnienie - , Udziat
1. Budynki i budowle .  88,56%
% Maszyny i urzadzenia techniczne _ 7,96%
3 Srodki transportu 3,79%

Udziatl nieruchomo$ci i maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z nieruchomo$cig w majatku
trwalym ogdtem wynosi: 96,52%

Sredni udziat skfadnikéw nieruchomosci w fgcznej wartosci aktywéw wynosi 96,52%.
Jednoczesnie mozna przyjac, iz przecietny wymagany zysk uzytkownika prowadzgcego
dziatalnos¢ gospodarcza (odpowiednik ww. wynagrodzenia kadry menedzerskiej) ksztattuje
sie na poziomie 5% dochodu operacyjnego netto, co oznacza, 7?e udziaf wfasciciela
nieruchomos$ci w dochodzie uzyskiwanym z dziatalnosci operacyjnej prowadzonej dia
nieruchomosci przyjac nalezy jako.
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100,00% — (3,48% + 5%) = 91,52%

gdzie:

3,48% - wymagana stopa zwrotu z inwestycji w ruchome wyposazenie kompleksu,

5% - dochdéd uzytkownika, z ktérego m.in. optacana jest kadra menedzerska.

Zatem okreslenie dochodu wiasciciela nieruchomosci nastepuje poprzez wyliczenie

iloczynu dochodu operacyjnego netto uzytkownika i procentowego udziatu wiasciciela
nieruchomos$ci.

Dochod operacyjny netto (DONU):

DON = DONU x UW = 16 990 [zi] x 0,9152 = 15 547,55 zt
DON = 15 5§50 zf

5.3.1.4 Obliczenie warto$ci nieruchomosci zabudowanej
Wartos¢ nieruchomosdci wynosi:
WR =DON x Wk

WRy = 15 5580 [zf] x 12,24 = 190 332,00 [zf]

Po zaokragleniu przyjeto warto$¢: WRyx = 190 300 zf
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5.3.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej budyniem uzytkowym
W opracowaniu do poréwnania nieruchomosci parami, po przeprowadzonej powyzej analizie
przyjeto nieruchomosci nizej opisane nieruchomosci jako najbardziej odpowiadajgce
warunkom wycenianej nieruchomosci.

Lubin, ob. 06
R e s ul. Scinawska 475 3908 303 000 638 py
% - dz. 173/1
Lubin, ob. 5
13:12:2013r ul. Gornicza 791 PW
7 |Rep.53183/13 | -dz. 121, 123/5, 124/1, 6629 672 000
124/2

Lubin, ob. 5
ul. Bema 1177 13 627 1784 000
- dz. 555

12.12.2013r
Rep.934713
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Tabela. Zestawienie nieruchomo$ci przyjetych do porownania z nieruchomoscia wyceniang.
Transakeje poréwnaweze Nieruchomosé t zabudowana 1 2 3
e : ; 0 1. B Lot . Lubin, ul. Gémic.
okalizacfa . Lubin, . Odrodzenia Lubin, ul. Bema Sk m, ul. Gémicza
Lokalizacja Srednia dobra Srednia dobra
Powierzchnia uz ytkowa 368,50 m2 1177m2 475m2 850m?
Powierzchnia dz iathi 2067 m2 13627 m2 3908 m2 6629m2
Stan techniczny budynkéw Sredni Sredni Sredni dostateczny
Standard pomieszczen dostateczny Sredni ~ dosfateczny dostateczny
Funkcja i rodzaj zabudowy $rednia Srednia Srednia $rednia
Otoczenie korzystne korzystne korzystne korzystny
Rodzaj prawa uw PW PW PW
Prze znaczenie w m.p.z.p. us u PU MU
Dala tran sakgji grudzieri 2013r marzec 2013r grudzien 2013r
Cena transakcyjna w zém” p.u. 1516,00 638,00 797,00
Wspdlczynnik trendu czasowego 1,000 1,000 1,000
Cena poprawiona w zt/m 2 151600 638,00 791,00
Cena maksymalna 151600 zym?
Cena minimalna 606,00 zi/m?
Réznica cen (A C) 910,00  z/m?
: 2 FE Zakres kwotowy
: - Cechy rynkowa_ Waga cechy cechy wzt
Cecha 1 L okalizaca 25% 227,50
Cecha 2 {Powierzchnia uzytkowa 10% 91,00
Cecha 3 |Powierzchnia dziaki 15% 13650
Cecha 4 Stan technicany 10% 891,00
Cecha 5 Standam wykoriczenia 20% 18200
Cecha 6 IFunkcja i rodzaj za budowy 5% 4550
Cecha 7 Otoczenie 5% 4550
Cecha § Rodzaj prawa 5% 4550 |
Cecha 9 Przeznaczenie w mp.z.p. 5% 4550
\ 100%
Poréwnanie nieruchomos$ci : >
Cechy rynkowe = Poprawki[zl]
Cecha 1 I okalizaci -113,76 zi 0,00 zi -113,7524
Cecha 2 Powierzchni uzytkowa -91,00 z¢ 0,00 z¢ -91,00z¢
Cecha 3 IPowierzchnia dzalki -136,50 z# 0,00z 0,00z
Cecha 4 Stan fechnicany 0,00 z¢ 0,00z¢ 81,00 z4
Cecha 5 Standard wykoriczenia -162,00 z¢ 0,002¢ 0,00zf
Cecha 6 {Funkcja i rodzaj zabudowy 0,00 z¢ 0,00 z¢ 0,00z
Cecha 7 O locze nie 0,00 zt 0,00 z¢ 0,00z}
Cecha 8 IRodzaf prawa -45,50 zf -4550 zf -45,50z¢
Cecha 9 {Przeznaczenie w mp. ZP. . 0,00 zt -4550z¢ -45,50 z
Suma poprawek wyrazona kwotowo ' -568,75 -91,00 -204,75
Cena transakcyjna w zém ? poprawiona 947,25 547,00 586,25
Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci 693,50 =t
Powierzchnia uzytkowa [m*] 368,50
Warto$é wycenianej nieruchomosci 255 554,75 z}

Po zaokragleniu przyjeto warto$é WRg = 255 600 z}

5.3.3 Okreslenie wartosci nieruchomosgci

WR = WRB & WRK

WR = 255 600 [z{] + 190 300 [z{]

WR = 445 900 z{

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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5.3.4. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Dla lokalnego rynku nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego na dzien wyceny :

Lubin, ob. 1

1 | 06.2012r. - dz. nr 65/1, 65/3, 64/6

25616 2912024 113,68 PW

US 1) przeznaczenie podstawowe: obiekty sportu i rekreacji; 2) przeznaczenie uzupetniajace: zabudowa ustugowa, hotel, motel, schronisko
turystyczne

Lubin, ob. 5

2 (702012 - dz. nr 324/1

804 65 788 81,82 uw

ustugi sportu, ustugi rekreacji, obstuga turystyki.

Oraz uzupeiniajgce: usfugi gastronomii towarzyszace obiektom sportu i rekreacji, ustugi ochrony zdrowia towarzyszace obiektom sportu i
rekreacji, obstuga komunikacji — wytgcznie utrzymanie stanu istnigjgcego oraz ustugi realizowane jako uzupeinienie funkcji, o ktérych mowa w
ust. 2, w ramach tych funkcji, zielen urzadzona,

obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej, dojscia, dojazdy, parkingi.

Lubin, ob. 1

3 01.2013r. -dz. nr65/2

3727 367 929 97,721 PW

US- przeznaczenie podstawowe: obiekty sportu i rekreacji;2) przeznaczenie uzupetniajgce: zabudowa usfugowa, hotel, motel, schronisko
turystyczne;
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TranstkcE poréwnawcze Nieruchomos$é zabudow ana 1 3
Lokalizacja Lubin Lubin, ob.5 Lubm, ob.1 Lubin,ob. 1
Tytut prawny uw uw PW PW
Powierzchnia dziatki 3453 m° 804 m? 25616 m"’ 3727m’
Lokalizacja dobra dobra srednie Srednie
Qtoczenie Srednie Srednie dobre dobre
Ksztaft dziatki dogodny Sredni nie do godny dogodny
Uzbrojenie nie petne pehe pefne nie petne
Dojazd 5 dogodny sfaby dogod ny I dogodny
Data transakcji paZzdziemik 2012r czerwiec 201 2r. styczen 2013r.
Cena transakcyjna w z¢/m2 81,82 113,68 BEIR
W spétczy nnik frendu czasowego 1,000 1,000 1,000
Cena poprawionaw zi/m? 81,82 113,68 97,72
Cena maksymaina 130,09 zi
Cena minimalna 81,82 z!
Réinicacen (A C) 48,27 z!
Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kworzc:wy cechy w
Cecha 1 [ okalza cia 15% 7,24
Cecha 2 IPowierzchnia dziaki 25% 12,07
Cecha 3 O tocze nie 10% 4,83
Cecha 4 K sztaft dziatki 10% 4,83
Cecha 5 U zbroje nie 15% 7,24
Cecha 6 Dojazd 10% 4,83
Cecha 7 |Rodzaj prawa 10% 4,83
9 5%
Pordéwnanie nieruchomosci
Cechyr nkow e Poprawki[z{]
Cecha 1 L okaliza cja 0,00zt 7,24 zf 7,24 z}
Cecha 2 IPowierzchnia dziaki -12,07 z¢ 0,00zt 0,00 z{
Cecha 3 Otocze nie 0,00z¢ 4,83 z¢4 4,83 z{
Cecha 4 K sztaft dziatki 2,42zt 4,83 zf 0,00 z{
Cecha 5 Uzbroje nie -7.24zf -7,24 zf 0,00 zt
Cecha 6 Dojazd 4,83 zf 0,00 zf 0,00 z¢
Cecha 7 Rodzaj pawa 0,00 zf 4,83 zf 4,83 z{
Sumapoprawek wyrazona kwotowo -12,06 -4,83 -2,42
Cena transakcyjna w zt/m* poprawiona 69,76 108, 85 95, 30
Wartos¢ nieruchomosci 91&
3 453,00
Wartosé wycenianej nieruchomosci 315 258,90 z{

Po zaokragleniu przyjeto wartosé WRgr = 315 300 zf

Wartosc nieruchomosci budynkowej

WRBB =WR - WRGR
WRes = 445 900 [ 1] - 315 300 [z4] = 130 600 zf

WRgs = 130 600 zf
e T IO
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5.3.5. Okreslenie wartosci kosztéw rozbiorki
Ze wzgledu na fakt, iz opiniowana nieruchomo$¢ zostanie przeznaczona pod zabudowe
obiektem kubaturowym, w niniejszym opracowaniu jedynie dla celéw podgladowych podano
wartosc kosztow rozbidrki. wartosc tych kosztéw okreslono w podejsciu kosztowym technika
wskaZnikowa.

Koszty rozbiérki w technice wskazZnikowej okresla sie wedtug wzoru:

We=Q™* Cpa *(1+Wgx) "r

Whs — wartosc kosztéw rozbiorki budynku [zi];
Q — ilos¢ jednostek odniesienia

Cj» — cena wskaZnikowa jednostki

r — wspotczynnik regionalny.

(1 + Wip) — wskazZnik kosztu dokumentacji, nadzorow i innych kosztéw dodatkowych;,

BCRD.6.1.2.003 - KNR 15-01 0106-04 Mechaniczna rozbiérka muréw [m3] - 107,55 z/ m®
BCR.6.1.2.003 - KNR 4-01 0351-05 Rozebranie stropéw typu DZ [m2] - 51,04 zi/ m®

BCR.3.4.2.011 KNR 4-04 0509-03 Rozebranie pokrycia dachowego z papy na betonie - na
zaktad [m2] - 10,49 z¢/m’*

BCRD.6.1.3.002 - KNR 15-01 0203-02 Rozbiérka brukéw o grubosci 20 cm [m2] - 18,40 zt/ m®

BCRD.6.1.1.005 - KNR 15-01 0201-02 Mechaniczna konstrukgji betonowych [m3] - 109,27 zi/ m®

W mniejszej opinii nie uwzgledniono kosziéw wywozu gruzu ze wzgledu na fakt wykorzystania
materiatéw porozbiorkowych przy innych inwestycjach.

Tabela nr. Koszty robot rozbiorkowych budynku

Lp | Rodzaj robdt Obmiar | jednost. Cena | Koszt robocizny
rozbiorkowych obmiar. | 1 jedn. [zt]
[z1]
1. Rozebranie murow
135 m® 107,55 14 519,25
2. Rozebranie stropow
90 m? 51,04 4 593,60
3: Rozebranie pokrycia
dachowego 320 m? 10,49 3 209,60
4. | Rozbiérka posadzki
64 m’ 30,31 1939,84
5. Rozbidrka
fundamentow 45 m°® 109,27 4917,15
5: Rozbiérka boiska
1386 m® 18,40 25 502,40
Razem 54 681,84

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Okreslenia wartosci kosztéw rozbidrkowych wykonano z wykorzystaniem Biuletynu Cen
Obiektow Budowlanych e-BISTYP — I kwartat 2014r.

llos¢ jednostek odniesienia ustalono na podstawie dokumentacji projekfowej, z mapy
zasadniczej oraz na podstawie wizji w terenie i danych otrzymanych od Zleceniodawcy.

Wg = 54 681,84 [zf] * (1 +0,05) *1,0= 57 415,93 [zl

Po zaokragleniu przyjeto wartosé¢ Wg= 57 400 zt

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Ilf . PODSUMOWANIE

Wartos¢ wycenianej nieruchomosci

W wyniku opisanych powyzej czynnoSci szacowania wartosci otrzymano wartoS¢ prawa
Wlasnosci do nieruchomodci budynkowej i budowli o funkcji uzytkowej , polozonej
w migjscowosci Lubin przy ul. Odrodzenia 28b

ZafoZona funkcja — ustug sportu

Warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomo$ci na dzien wizji terenowej wedfug algorytmu
okre$lonego powyzej wynosi:

‘Wartos¢ rynkowa | wedfug stanu z dnia L %
nieruchomosci | dokonania ogledzini - WR = 445900 z
WR ' ' : . \ S

cen z dnia : : .
sporzadzenia wyceny e LR =

7.0

Analiza obliczernn oraz wnioski ;
W dacie dokonania wyceny warto$¢ okreédlona jest na dany dzien, w ktérym hipotetyczng
sprzedaz uznaje sie za dokonanag, wiec fym samym odzwierciedla ona rzeczywisty stan
rynku i okoliczno$ci zachodzgce w momencie wyceny. Otrzymane wartosci nalezy traktowac
jako hipoteze ceny, czyli warfos¢, wokdt ktorej moze oscylowaé cena transakcyjna
odwzorowujgca dominujgce zachowania uczestnikow rynku.

Na tle rynku nieruchomo$c jest postrzegana jako atrakcyjna ze wzgledu na ocene, standardu
wykoriczenia i stanu technicznego oraz lokalizacji.

Z obserwacji cen oferfowych na rynku wynika, Zze spodziewana jest na rynku stagnacja
poziomu wartoSci badanego typu nieruchomo$ci zabudowanych przy zalozZzeniu
niezmiennodci czynnikoéw otaczajgcych rynek nieruchomosci (wedtug stanu z dnia wyceny),
w tym kondycji ogélnej gospodarki.

Nalezy wzig¢ pod uwage fakl, iz wynik koricowy szacowania nieruchomo$ci moze by¢
obarczony biedami popetnianymi na réznych etapach szacowania. Autor operatu zakiada, ze
ofrzymana warto$¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng nieruchomosci mozliwa
do uzyskania na rynku przy niezmiennoSci czynnikow ksztaftujgcych wartosé.

Wycena nieruchomo$ci zabudowanej
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52

80 Uwagi i zastrzezenia

8.1 Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i standardami

zawodowymi, a takZze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

8.2 Operat szacunkowy sporzadzony zostal dla potrzeb zleceniodawcy i moze byc
wykorzystywany wyfgcznie do celow okresfonych w punkcie 1.3.

8.3 Stan techniczny wycenianego obiektu zostatl okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyzg technicznag.

8.4 Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci badZ? w czesci i udostepniany osobom
frzecim bez zgody autora.

8.5 Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylfo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych. Przedstawione  dokumenty i zawarty w  nich  stan  prawny
i techniczny uznano za wiarygodne i nie byfy one przedmiotem odrebnego dochodzenia.
Zakfada sie, ze autorowi opracowania zgfoszono wszystkie znane okoliczno$ci majgce wpfyw
na oszacowanie wartosci.

8.6 W wycenie przedstawiono powierzchnie dziatki wg przedstawionej dokumentacji geodezyjne;.

8.7 Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa prawa wfasnosci zmianie w wyniku zmian koniunktury
gospodarczej, zmian przepisow oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomaoseci.

8.8 Wycigg z operatu szacunkowego sporzgdzony na podstawie art. 158 ustawy z pozycji [1]
zostat przekazany w ustawowym terminie organowi prowadzgcemu ewidencje gruntow
i budynkow.

9.0 Zatgczniki

9.1 Protokot badania ksiegi wieczystej
9.2 Wypis z ewidencji gruntéow

9.3 Kopia mapy ewidencyjnej

AUTOR OPRACOWANIA

BEATA BARAN

Lubin, dnia 26.05.2014r.
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PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ NR LE1U/00070549/5
PROWADZONEJ W SADZIE REJONOWYM W LUBINIE

Stan prawny nieruchomosci na dzieri 23.05.2014r. okreslono na podstawie Kksiegi wieczystej nr
LE1U/00070549/5 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Lubinie.

typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat | - Oznaczenie Nieruchomosci

Wojewodztwo — dolnoslgskie
Powiat — lubiriski

Gmina — ----
Miasto — Lubin
Identyfikator dziatki — ---

Dziatka nr— 207/10

Sposob korzystania — Bi - inne tereny zabudowane

Obreb— 5

Przytaczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar— 0,0115 ha

Identyfikator dziatki — ---

Dziaftka nr— 327/1

Sposob korzystania — Bz - tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
Obreb—-5

Ulica — Odrodzenia nr 28b

Przytaczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar — 0,0342 ha

Identyfikator dziatki — ---

Dziatka nr— 327/2

Sposoéb korzystania — Bz - tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
Obreb—5

Ulica — Odrodzenia nr 28b

Przytgczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar— 2,3237 ha

Budynek:
Brak wpisu

Obszar — 2,3694 ha

Dziat I-SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Okres uzytkowania - 2110-09-09
Sposob korzystania — dziafki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste

Dziat Il - Wfasnosé

Wiasciciel — Gmina Miejska Lubin

Uzytkownik Wieczysty — Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0. w Lubinie
Dzial lll - Cigzary i ograniczenia PN
Brak wpisu A& peata NN

Dziat IV — Hipoteki
Brak wpisu

Lubin, dnia 23.05.2014r. e
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