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L. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzgdzony na podstawie:

1. art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami ( tj. Dz. U. z 2000r. Nr 46 poz. 543 zm)
2. art. 56 ust. 5 Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21wrzeénia 2004r. ( Dz. U. Nr 207 poz. 2109 )

1.0 Prawa do nieruchomosci
Uzytkownik wieczysty : Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0.

2.0 Okreslenie nieruchomosci

Wojewddztwo : dolnosigskie
Powiat : lubinski

Miasto : Lubin

Obreb L8

Dziatka S 327/5
Powierzchnia . 0,2652 ha

Nr KW . LE1U/00070549/5
Dziatka nr :236/22
Powierzchnia :0,1264 ha

Nr KW . LE1U/00070550/5

3.0 Opis nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wiasnosci wraz
z kortami tenisowymi skiadajgcymi sie z pieciu stanowisk i $ciany.
Teren dziatki jest w pefni uzbrojony oraz utwardzony i ogrodzony
Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Lubinie w okolicy obiektow 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 nieruchomodci, jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci zabudowanych wraz z prawem wfasno$ci do gruntu w celu ustalenia ceny
sprzedazy.

5.0 Wartosé nieruchomosci
WR = 458 800 zf

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

7.0 Data okreslenia wartosci
21 listopad 2014r.

8.0 Data sporzadzenia operatu szacunkowego
21 listopada 2014r.

9.0 Autor opracowania
Beata Baran

59-300 LUBIN

L

i\ UL. LESNA 3g/2

\ TEL. (76) 844.56-96
% ’ (382

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziafki nr 327/5, 236/22
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I. INFORMACJE OGOLNE

170 Dane formalno-prawne

1.1.

Zleceniodawca
Zlecenie nr RCS/ZT/77/2014 z dnia 22.09.2014r. - Regionalne Centrum Sportowe Sp. z o.0.

1.2 Okreslenie i zakres przedmiotu wyceny

1.3

1.4
[1]

[2]

Przedmiotem wyceny jest prawo wfasnosci do nieruchomosci budynkowej o funkcji
uzytkowej wraz z gruntem jako prawo uzZytkowania wieczystego oraz budowlami o funkcji
sportowej (korly tenisowe).

Oznaczenia administracyjne nieruchomosci:
wojewodztwo dolnoslgskie, miasto Lubin, ulica Kolejowa

Oznaczenia_ewidencyjne nieruchomosci gruntowej i budynkowej:

wojewodztwo dolnoslgskie, powiat lubiniski, miasto Lubin, obreb 5, dziatki nr:

- 327/5 o powierzchni 2 652 m?, opis uzytkéw: Bi — inny tereny zabudowane,

- 236/22 o powierzchni 1 264 m?, opis uzytkow: Bz — treny rekreacyjno-wypoczynkowe

Wycenie podlega nieruchomo$¢ gruntowa jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego
zabudowang budowlg o funkcji sportowej

W opracowaniu okre$lono warto$é¢ rynkowa wedfug stanu nieruchomosci z dnia dokonania
ogledzin i cen z dnia wyceny (WR).

Cel wyceny

Celem wyceny nieruchomosci, jest okreSlenie wartoSci rynkowej prawa wifasnosci do
nieruchomosci zabudowanej wraz z prawem uZytkowania wieczystego do gruntu w celu
ustalenia ceny sprzedazy.

Podstawy materialno - prawne

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

Dziat IV — rozdziat | — okreslenie wartosci nieruchomosci

- Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.)
Rozdziat 2 — okreslenie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegoinych podejscé,
metod i technik wyceny,
Rozdziat 3 — okreslenie wartosci nieruchomosci dla réznych celow,
Rozdziat 4 — spos6b sporzgdzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowego
Wycena nieruchomo$ci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



[3.] - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny ( Dz. U. Nr 16 poz. 93 ze. zm.)
Ksiega druga. Wiasnosc 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 pdZniejszymi zmianami,)

[7.] = Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadacé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 poz. 690).

1.5 Zrédia danych merytorycznych
B Dane zawarte w operacie ewidencji gruntow i budynkow.
- wypis z rejestru gruntéw,
- wyrys mapy ewidencyjnej w skali 1 : 1000
B Stopien uzbrojenia terenu wycenianej dziatki gruntu.
- mapa zasadnicza w skali 1:500 - uzbrojenie terenu
B Dane dotyczgce okreslenia funkcji terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Lubin.
B Dane dotyczgce ksztaftowania sie ceny rynkowej oraz wysokosci czynszow dzierzawy
nieruchomosci budynkowych na terenie miasta Lubin.
- dane Biur Obrotu Nieruchomosciami w Lubinie,
- informacje rzeczoznawcow majatkowych,
- prasa dotyczgca obrotu nieruchomosciami, prasa lokalna
B Dane dotyczgce stanu prawnego wycenianej dziatki gruntu.
- dane ksigg wieczystych — odpis z KW nr LE1U/00070549/5
- dane ksigg wieczystych — odpis z KW nr LE1U/00070550/5
B Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 05 listopada 2014r. — w trakcie ktérej dokonano
ogledzin nieruchomosci oraz wykonano zdjecia

1.6 Zrédfa pomocnicze

1.}~ ,Systemy | procedury wyceny nieruchomo$ci” R. Cymerman, A. Hopfer.
Zielona Gora 2003

[2.] - Wycena Wartosc - Obrét — Zarzadzanie nieruchomosciami

[3.] = Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe i Specjalistyczne ora Noty Interpretacyjne

20 Daty istotne dla operatu szacunkowego
W Data sporzadzenia wyceny -21.11.2014r.
B Data na ktorg okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny - 21.11.2014r.
W Data na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny - 21.11.2014r.
W Data ogledzin nieruchomosci -05.11.2014r.

3.00pis przedmiotu wyceny

3.1 Prawa do nieruchomosci
1) Stan prawny nieruchomosci na dzienn 21.11.2014r. okresSlono na podstawie ksiegi
wieczystej nr LE1U/00070549/5 prowadzonej w Sgdzie Rejonowym w Lubinie.

typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



Dziat | - Oznaczenie Nieruchomosci
Wojewddziwo — doinoslgskie
Powiat — lubinski

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

Dziatka nr— 207/10

Sposoéb korzystania — Bi - inne tereny zabudowane
Obreb -5

Przytagczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar— 0,0115 ha

Identyfikator dziatki — -—

Dziatka nr— 327/2

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

Ulica — Odrodzenia nr 28b

Przytaczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar—- 2,0241 ha

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

Dziat Il - Wlasnosc
Wtasciciel — Gmina Migjska Lubin
Uzytkownik Wieczysty - Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0. w Lubinie

Dziaf Ill - Cigzary i ograniczenia
Brak wpisu

Dziat IV — Hipoteki
Brak wpisu

2) Stan prawny nieruchomo$ci na dziert 21.11.2014r. okreslono na podstawie ksiegi
wieczystej nr LE1U/00070550/5 prowadzonej w Sgdzie Rejonowym w Lubinie.

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

Powiat — lubiriski

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

Dziatka nr— 236/6

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

Przytgczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar-—-0,1351 ha

Dziat I-SP ~ Spis praw zwigzanych z wtasnoscig
Okres uzytkowania - 2110-09-14
Sposob korzystania — dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



3.2

3.3

Dziat I - Wtasno$¢
Wiasciciel — Gmina Miejska Lubin
Uzytkownik Wieczysty — Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0. w Lubinie

Dziat lll — Ciezary i ograniczenia
Brak wpisu

Dziat IV — Hipoteki

Brak wpisu

Okreslenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéow i budynkéw
Wojewodztwo : dolnoslgskie

Powiat : lubinski

Jednostka ewidencyjna : Lubin 021101_.0005

Ulica : Odrodzenia nr 28b

Jednostka rejestrowa : G1221

Obreb : 0005

Dziatka nr 1 327/5

Powierzchnia 10,2652 ha

Uzytek : Bi - tereny zabudowane inne

Nr KW - LE1U/00070549/5

Dziatka nr 1 236/22

Powierzchnia 10,1264 ha

Uzytek : Bz - tereny rekreacyjno-sportowe
Nr KW . LE1U/000705509/5

Na dzien sporzgdzenia wyceny zostata wydana przez Prezydenta Miasta Lubina Decyzja nr
214/2014 z dnia 12.11.2014r. zatwierdzajgca projekt podziatu dziatki nr 327/4 na dziatki nr

327/51 327/6 oraz dziatki nr 236/6 na dziatki nr 236/21 i 236/22
Decyzja ta na dzien sporzgdzenia wyceny jest nieprawomocna.

Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Wyceniana nieruchomo$¢ oznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowanie
przestrzennego symbolem 1US opisnej Jako - tereny ustug sportu i rekreacji:

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



§27
Wyznacza sie teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem 1US.
Dia terenu, o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie jako podstawowe przeznaczenie terenu:
1) ustugi sportu
2) ustugi rekreacii,
3) obstuga turystyki.
Dla terenu, wymienionego w ust. 1 ustala sie nastepujgce dopuszczalne przeznaczenie terenu:
1) ustugi gastronomii towarzyszace obiektom sportu i rekreaciji,
2) ustugi ochrony zdrowia towarzyszace obiektom sportu i rekreaciji,
3) obstuga komunikacji — wylgcznie utrzymanie stanu istniejgcego oraz ustugi realizowane jako
uzupetnienie funkcji, o ktérych mowa w ust. 2, w ramach tych funkgji,
4) zielen urzadzona,
5) obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
6) dojscia, dojazdy, parkingi.
Dia terenu, o ktérym mowa w ust.1,obowigzujg nastepujace ustalenia szczegélowe:
1) wysokos¢ budynkéw mierzona od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu nie moze
przekraczaé¢ 25 m,
2) co najmniej 20% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie terenu biologicznie czynna,
3) dopuszcza sie dowolny rodzaj dachéw,
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 VII/56/11 Rady Miejskiej w Lubinie z dnia 5 kwietnia 2011r w sprawie uchwalenia
migejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 49 miasta Lubina

Aktualny sposéb uzytkowania wycenianej dziatki jest zgodny z przeznaczeniem migejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

3.4 Stan techniczno - uzytkowy przedmrotu wyceny
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Miasto

Lubin (niem. Ldben) — miasto i gmina w pofudniowo-zachodniej Polsce, na Dolnym Slgsku, w
wojewodztwie dolnosigskim, siedziba powiatu lubirfiskiego, gminy miejskiej i gminy wiejskiej Lubin. Jest
to drugie miasto pod wzgledem liczby mieszkarncow (po Legnicy) w Legnicko-Glogowskim Okregu

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



Miedziowym, piate w wojewédztwie dolnosigskim i pigcdziesigte drugie w Polsce. Miasto lezy na
WysoczyZnie Lubiriskiej, nad rzeka Zimnica.

Podziat administracyjny

Podziaf miasta na osiedla: Centrum, Przylesie, Zalesie, Polne, Ustronie, Matomice, Stary Lubin,
Krzeczyn, Wyzykowskiego, Staszica, Zwyciestwa, Swierczewskiego, osiedle "D".

Demografia

Wedlfug danych z 30 czerwca 2013 miasto miato 74 328 mieszkancow.
* Wykres ludnosci miasta Lubin na przestrzen I R
ostatnich 70 iat

2300 80. 398 83 490 gp agn.
o000 76.960 75,681 73,005

\7me 274 4158 5317

'mewwsamssmmssmmsmcmsmmswmzmmvzm

“ajwigksza populacie Lubina odnotowal w 1996 r — wg danych GUS 83400 mieszkanc ow

Gospodarka:

Lubin lezy w centrum Legnicko-Glogowskiego Okregu Miedziowego i aglomeracji, liczagcej 448 271
0s6b. W Lubinie swojg siedzibe ma KGHM Polska MiedZ, jeden z czotowych producentéw miedzi i
srebra na $wiecie.

Stanowiacy jeden z osrodkéw Legnicko-Glogowskiego Okregu Miedziowego Lubin jest zwiazany z
przemystem wydobywczym i przetworczym rudy miedzi, ktérej najbogatsze zloza w Europie znajdujg
sie wilasnie pod tym miastem. W lubifiskich kopalniach nalezacych do KGHM Polska Miedz SA
wydobywa si¢ rowniez w sporych iloSciach srebro. Celem rozwoju alternatywy gospodarczej wobec
zakiadow prowadzgcych przetwérstwo i wydobycie miedzi, powolana zostata w miescie podstrefa
Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.

Transport samochodowy

Krzyzuja sie tu drogi krajowe:

* nr3: (planowana droga ekspresowa S3), E65 Szklarska Poreba-Lubin-Szczecin,

* nr 36: Prochowice-Lubin-Rawicz-Krotoszyn-Ostréw Wielkopolski,

drogi wojewddzkie:

* nr323: Lubin-Leszno,

« nr 335: Lubin-Chojnéw

W miescie znajduje sig lotnisko sportowe o statusie migdzynarodowym, z posterunkiem celnym,
utwardzonym pasem starfowym dfugosci 1000 m, przeznaczone dla samolotéw sportowych oraz
matych samolotéw pasazerskich. Najblizszy miedzynarodowy port lotniczy znajduje sie w odleglosci
90 km we Wroctawiu, z ktérego istniejg regularne polgczenia do wielu miast Polski i Europy.

Zrédio: wikipedia.pl

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



10

Dzielnica — Centrum

Zrodio: www.maps.google.pl

Lokalizacja i otoczenie: Teren na ktorym znajduje sie opiniowana nieruchomoséé potozony
jest w centralnej czesci miasta Lubin w odlegtosci 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
Nieruchomosc potozona jest przy ul. Odrodzenia ( poprzez dziatki stanowigce wiasnosc
Spotki RCS Sp. o.0., oraz bezposdrednio przy ul. Kolejowej tj, drogi stanowigcej droge
publiczng.
Bezposrednie sgsiedztwo stanowi:

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

magazynowe,

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

v od wschodu - tereny zielone

v od zachodu - obiekty magazynowo-biurowa.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dzialki nr 327/5, 236/22
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Lokalizacja nieruchomosci ze wzgledu na otoczenie pod wzgledem funkcji
przemystowej charakteryzuje sig :

* dobrg rozpoznawalnosciq lokalizacji na mapie miasta, w sgsiedztwie innych sportowych,
w bliskim oddaleniu od drogi tranzytowej,

¢ dobrg dostepnoscig komunikacyjng - poprzez drogg publiczna,

* dobrg dostepnoscig komunikacyjna ze wzgledu na transport - odleglosé od drogi krajowej
korzystna.

Droga dojazdowa do nieruchomosci

Nieruchomos$c pofozona jest przy ul. Odrodzenia ( poprzez dziatki stanowigce wiasnosé
Spétki RCS Sp. o.0., oraz bezposrednio przy ul. Kolejowej - dziatka nr 329 1., ktérg stanowi
droga publiczna.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22
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Uzbrojenie: Dziatka zlokalizowana w poblizu: sieci - e , studnia - w, sieé - k.

Uksztattowanie i zagospodarowanie terenu:

Teren opiniowany jest plaski z skarpa usytuowang w pétnocnej czesci dziatki o ksztafcie
nieregularnym. Szacowana nieruchomosé jest zabudowana budowlami o charakterze
sportowym ( korty tenisowe). Nieruchomo$¢ w czesci wydzielona jest z przestrzeni za
pomocg ogrodzenia wykonanego z plyt prefabrykowanych, siatki stalowej w ramach oraz
czesSciowo ogrodzenie murowane. Calo$¢ polgczona zostanie organizacyjnie w postaci
chodnikéw.
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Kort tenisowy

Opiséw obiektu dokonano na podstawie dokonanej wizji lokalnej. Oceny ogolnej stanu
zuZycia poszczegdlnych obiektow dokonano na podstawie ogledzin. Nie stanowi ona
ekspertyzy technicznej. Oceny tej stopnia zuzycia dokonano na podstawie opracowania :
Wacetob i analizy wiasnej

Korty wybudowano w latach 70/80 u.w.

Nawierzchnia wykonana z mgczki ceglanej na podbudowie z materiatow sypkich.

Teren kortéw ogrodzony siatkq w ramach stalowych, wyposazony jest instalacje
nawadniajgcag.

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

Powierzchnie kortu przyjeto na podstawie danych z mapy zasadniczej.

Powierzchnia zabudowy kortéw = 2 861 m?

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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II. OKRESLENIE WARTOSCI

40 Dane techniczno-obliczeniowe
4.1 Rodzaj okreslonej wartosci
Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreSlono warto$¢ nieruchomosci dla aktualnego
sposobu uzytkowania (WR).
Tak rozumiana warto$¢ — to wartoS¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przy
przyjeciu, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal wykorzystywana z aktualnym sposobem
- uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa okresla sie przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego méwi o tym art.
162 ust. 1 przepisu [1

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozZliwa do uzyskania na
rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych
zalozen:

- strony umowy byfy od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miafy
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

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

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

4.2 Metoda wyceny
Biorge 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.

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem i cze$ciami sktadowymi sklada sie z dwéch
gtownych sktadnikéw: gruntu i naniesien. W procesie wyceny okreé$la sie warto$¢ obu tych

Skfadnikow.
A zatem:
Wy=Ws+Ws
Wy - wartos¢ nieruchomosci ;
Ws - wartosc gruntu;
Ws - warto$¢ naniesien.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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Wartosc rynkowa jako podstawa wyceny jest okre$lona na podstawie w art. 151 ust.1
przepisu [1] w nastepujgcy sposéb [...] warto$é rynkowg nieruchomosci stanowi jej
najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen: 1) strony umowy
byty od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
zawarcia umowy, 2) upltynaf czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i
do wynegocjowania warunkéw umowy.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepno$¢ danych
0 cenach nieruchomosci podobnych.

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

e cel wyceny,

rodzaj i potozenie nieruchomosci,

funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego,

stopien 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 byfy transakcji kupna -
sprzedazy nieruchomosci obejmujgcej obiekty stopowe typu korty tenisowe wraz
z zapleczem, oraz odnotowano kilka transakcji obejmujacej obiekty budynkowe, nie
odbiegajgcymi 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 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegéfowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego - do ustalenia
wartoSci rynkowej zastosowano procedure opisang ponizej.

W celu wyboru wiasciwego podejscia do wyceny nieruchomosci badano rynek miasta Lubina
oraz innych miasta, ktére ze wzgledu na poza-regionalny charakter opiniowanej
nieruchomosci  stanowiq rynki réwnolegle. Zatem  przeanalizowano transakcje
nieruchomosciami poréwnywalnymi w latach 2011-2014 uzyskane z ewidencji gruntow
I budynkéw — Starostw Powiatowych oraz biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Transakcje te dotyczyly nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkowych o funkcji
uzytkowey.

Poniewaz po przeprowadzonej analizie stwierdzono, e na opiniowanym obszarze
rynku nie znaleziono w obrocie transakcji obejmujacych budowle o charterze
sportowym, zatem warto$ci nieruchomosci okreslono jako:

- wartoS¢ obiektéw budowlanych o charakterze sportowym okres$lono w podejsciu
dochodowym,

Wycena nieruchomo$ci zabudowanej
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Podejscie i metoda.

Wartos¢ rynkowa nieruchomoséci - WR
Podejscie Dochodowe
Metoda Zyskow
Technika Kapitalizacji prostej

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci
generujgcych dochdd bgdZ stwarzajgcych mozliwo$é osiggania dochodu, przy zalozeniu, ze
dochdd jest podstawowym czynnikiem wptywajgcym na warto$c tych nieruchomosci.

Podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci, stanowigcego odpowiednik wplywéw
czynszowych, moze by¢ takie czes¢ dochodu z dziatalnoSci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci.

(---)

3.2. Metody wyceny

3.2.1. Stosowane w ramach podej$cia dochodowego metody wyceny przedstawiajg sposoby
obliczania dochoddw z nieruchomosci. Stosuje sie dwie metody wyceny:

B/metode zyskoéw, w ktorej podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci jest czesé
dochodu z dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci, $cisle zwigzanej
z jej specjalistycznym charakterem, ktory determinuje rodzaj tej dziatalnosci.

Typowymi nieruchomosciami dla ktérych stosuje sie metode zyskow, sa: hotele, stacje
benzynowe,

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

Wptywy w tego rodzaju obiektach uzaleznione sg od dochodéw z dziatalnosci prowadzonej
na nieruchomosci, w szczegélnosci przez uzytkownika, i stanowig odpowiednik wplywéw
czynszowych.

3.3. Techniki wyceny

3.3.1. Techniki wyceny, stosowane w ramach metod zaprezentowanych w rozdziale 3.2,
sprowadzajg sie do procedur obliczeniowych, stuzacych do przeksztaicania dochodu z
nieruchomosci w wartosé.

3.3.2. Przeksztaicanie dochodu z nieruchomosdci w warto$¢ nieruchomosci nazywane jest
kapitalizacjg dochodu.

3.3.3. W zaleznosci od zmienno$ci dochodu z nieruchomos$ci wyréznia sie nastepujgce
techniki kapitalizacji dochodu:

b) dyskontowanie strumieni dochodow, w ktérej warto$¢ nieruchomosci okreéla suma
zdyskontowanych strumieni dochodéw moziiwych do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
w poszczegolnych latach

przyjetego okresu prognozy, powigkszona o zdyskontowang wartos¢ rezyduaing
nieruchomosci.

3.5.3. Woydatki operacyjne ponoszone przez wiasciciela obejmujg: podatki od
nieruchomosci, oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na
konserwacje i naprawy biezgce, koszly zarzgdzania,

koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomo$ci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy
ich obliczaniu, uwzgledniajgc w szczegdlnosci rodzaj okreslanej warto$ci nieruchomoéci,
odwzorowac nalezy warunki zawierania umow na wiasciwym rynku.

3.5.4. Do wydatkow operacyjnych zalicza sie réwniez $redni roczny naktad zwigzany z
powtarzajgcymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementow stafego wyposazenia — z
czestotliwoscig co najmniej raz na kilka

lat, co jest uzasadnione wymogami rynkowymi.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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4.2. Zasady stosowania metody zyskow

4.2.1. Przez dochody z nieruchomo$ci, stanowigce odpowiednik wplywdw czynszowych,
rozumie¢ nalezy czes¢ dochodéw z dziafalnos$ci gospodarczej prowadzonej na danej
nieruchomosci przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego uzytkownika.

4.2.2. Zrédtem informacji o wysoko$ci dochodéw z nieruchomosci sq dane rynkowe i dane z
szacowanej nieruchomosci.

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

4.2.4. W metodzie zyskéw stosowanej do wyceny nieruchomo$ci gdzie jest lub moze byé
przyjete zatozenie, ze dziatalnosc¢ prowadzi uzytkownik, wyrozni¢ mozna nastepujgce etapy
okreslania dochodow:

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

b) obliczanie dochodu brutto uzytkownika (DBU) z réznicy wplywéw uzytkownika (WU) i
kosztow operacyjnych uzytkownika (KOU);

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

d) obliczanie dochodu operacyjnego netto wiasciciela nieruchomosci (DON) z udziatu
wiasciciela nieruchomos$ci w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika (DONU). Wysokosé
tego dochodu wyznacza sie na podstawie danych rynkowych lub w inny uzasadniony
sposoéb.

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

4.2.6. Wplywy uzZytkownika pochodzg z dziafalnosci operacyjnej, bez uwzgledniania jego
przychodoéw z dziatalnosci inwestycyjnej oraz finansowej.

4.2.7. Do kosztow operacyjnych uzytkownika zalicza sie wszelkie wydatki zwigzane z
prowadzeniem dziafalnoSci i warunkujgce uzyskanie spodziewanych wplywdw. Obejmuja
one w szczegolnosci: koszty zakupu towaréw, materialow i ustug, pface personelu wraz z
narzutami, koszty zwigzane z odiwarzaniem majgtku trwatego i wyposazenia, koszty reklamy

itp.

4.2.8. Do kosztéw operacyjnych uzytkownika nie zalicza sie amortyzacji, kosztéw
finansowych (w tym obsfugi kredytéw) oraz placonego przez uzytkownika podatku
dochodowego.

4.2.9. Do wyceny przyjmuje sie dochody z dziatalno$ci gospodarczej, uimowane w okresach
rocznych, przy zatozeniu ich uzyskiwania na koniec okresu rocznego.

4.2.10. Dochod z nieruchomosci obliczany jest przy uwzglednieniu wydatkéw operacyjnych,
na zasadach okreslonych w metodzie inwestycyjnej. Przy obliczaniu wynagrodzenia
uzytkownika prowadzgcego dziatalno$¢ na nieruchomosci nalezy wzig¢ pod uwage lypowe
dla danego rynku zasady jego ustalania. Trzeba przy tym uwzgledni¢ to, ze dla réznych
rodzajow dziafalno$ci sposoby ustalania wynagrodzenia uzytkownika mogg by¢ rozne.

4.2.11. Przy obliczaniu dochodu z nieruchomo$ci 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 zyskow majg czesto zfozong postac fizyczng i
ekonomiczng, co powoduje, Zze wystepujg w obrocie jako dziatajace gospodarczo obiekty,
obejmujgce zréZnicowane aktywa niezbedne do prowadzenia dziatalnosci. Oprécz
nieruchomosci obiekty takie obejmujg takze ruchomosci (meble, wyposazenie i urzadzenia)
oraz wartosci niematerialne i prawne, a takze tzw. zbywalny goodwill, ktéry stanowi

sktadnik wartosci niematerialnych i prawnych, zwigzany z posiadaniem marki, reputacyi,
zaufania klientow itp., i ktory jest przenoszony na nabywce w przypadku obrotu takim
obiektem.

Wycena nieruchomoéci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



20

4.2.14. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci metodg zyskéw nie
uwzglednia si¢ tzw. osobistego goodwillu, ktory wplywa na dochody uzytkownika, ale jest
zwigzany nie z nieruchomoscia, lecz z osobg prowadzaca dziatalno$é na
nieruchomosci. Przez osobisty goodwill nalezy rozumie¢ szczegolne cechy okreslonego
uzytkownika, ktore powodujg uzyskiwanie dochodu odmiennego od poziomu rynkowego.
4.2.15. Okre$lany w wycenie poziom dochodu z nieruchomosci ma odzwierciedla¢ 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
wynikajace z charakteru dziatalnosci prowadzonej na wycenianej nieruchomosci.

»1echnike kapitalizacji prostej stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci dla ktérej
uzasadnione jest zafozenia ,ze realna wartos¢ dochodu pozostanie w przyszfosci na
poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie stafy.”

Zgodnie z tymczasowa notq interpretacyjng Ill.6 pkt 4.1:

»Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé nieruchomosci okres$la sie jako
iloczyn dochodu rocznego generowanego przez nieruchomosé i wspéfczynnika
kapitalizacji :

WRp=D x Wk
gdzie:
WRp- oznacza wartos¢ nieruchomosci
D- oznacza dochdéd roczny z nieruchomosci (strumien rocznych dochodow o jednakowym
poziomie)
Wk — oznacza wspdfczynnik kapitalizacji
(Wk odzwierciedla okres zwrotu kapitalu; stopa kapitalizacji : R = D/C stad Wk = C/D)

Uzasadnienie metody wyceny

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu
szacunkowego do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie
porownawcze i dochodowe. Wybor okreslenia podejscia, metody i techniki uzalezniony jest
od wielu czynnikéw. Rzeczoznawca majatkowy powinien uwzglednic w szczegolnosci:

v’ cel wyceny,

v' rodzaj i pofozenie nieruchomosci,

v" funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego,

v’ stopient wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

¥' stan jej zagospodarowania,

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

v' aktualny i przyszty sposoéb uzytkowania.
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4.3 Analiza i charakterystyka rynku wyceny
identyfikacja rynku:
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 wynajmowanych powierzchni sportowych

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

okres badania cen transakcyjnych:
Okres badania stawki czynszow 2013- 2014r.

Analiza tynku w skali makro:

POPYT:

W ostatnim dziesigcioleciu obserwuje sie na rynku ustug sportowo- rekreacyjnych skokowa
tendencje wzrostowg po stronie zaréwno popytu jak i podazy. Wynika ona z kilku czynnikéw
a gfownie ze zmiany trybu Zycia spofecznego, wzrostu zamozno$ci spofeczenstwa, jest tez
efektem kampanii promocyjnych zdrowego trybu zycia.

Obecnie wiele gmin realizuje projekly wdrazane przez Ministerstwo Sportu. Jednym z
piorytetow strategi rozwoju sportu w Polsce realizowanym z Funduszy Rozwoju Kultury
Fizycznej, Srodkoéw jednostek samorzgdu terytorialnego, Programéw Europejskiej
Wspdlpracy Terytorialnej, Regionalnych Programéw Operacyjnych, Programu Rozwoju
Obszarow Wiejskich jest :

~Zmniejszenie dystansu, jaki w tej dziedzinie dzieli Polske od krajow europejskich.
Szczegllnie problem ten dotyczy stadionéw pitkarskich, peinowymiarowych basenow
plywackich i ogdinodostepnych obiektow rekreacyjnych. Planowane obiekty musza mieé
najwyzszy standard wykonawczy, spefniajgcy normy miedzynarodowych federacji
sportowych. Zaktada sie wyréwnanie wieloletnich zaniedbari w matych miastach i na wsi.
Strategia zakliada wzmocnienie inwestycji strategicznych likwidujac zaniedbania i
wzmacniajgc infrastrukture czotowych dyscyplin olimpifskich. “( Zrédfo: ministerstwo sportu)
Gtownym odbiorcq ustug sportowo-rekreacyjnych sq dzieci i miodziez. Jednakze rynek ten
nalezy podzieli¢ na dwa segmenty klientéw indywidualnych ( dzieci i mfodziez) oraz klientéw
instytucjonalnych. W tym drugim segmencie oprocz usfugi sportowej prostej sprzedawanej
pakietowo ( np. kamnety dla pracownikéw) wymieni¢ nalezy sprzedaz ustug w formule
~Corporate hospitality® poprzez organizacje imprez integracyjnych, wyjazdéw ,incentives*
Znaczgcy udzial majg tu lokalnie dziafajace kluby sportowe, ktére wykorzystuja baze
sportowg cyklicznie.

PODAZ

Dominujgcym podmiotem na rynku po stronie podazy sg jednostki samorzadu terytorialnego,
ktére w ramach inwestycji budowy m.in. centréw sportowo-rekreacyjnych czy boisk ,0rlik"
realizujg zadania wlasne. W ustawie o samorzadzie gminnym sprawy kultury fizycznej w tym
zagospodarowania terenow rekreacyjnych i budowy urzadzer sportowych wpisano do
katalogu zadari wlasnych gminy( art 7 i 10 ustawy). Zadania wtasne z zakresu kultury
fizycznej gmina wykonuje bez wzgledu na koszty . Obiekty sportowe sg waznym elementem
strategii rozwoju osrodkéw miejskich a nierzadko takze elementem strategii promogcji

Udziat w rynku majq takze inwestorzy indywidualni. Sg to giéwnie przedsiebiorstwa z branzy
hotelarskiej i turystycznej, ktére inwestujgc w nieruchomosci sportowo-rekreacyjne podnoszg

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22



22

atrakcyjnosc¢ swoich ustug i w ten sposob realizujg przyrost przychoddéw z dziatalnosci
podstawowej. Budowa obiektéw o charakterze sportowo-turystycznym jest dla nich $rodkiem
do maksymalizacji sprzedazy ustug hotelarskich. Brak jest w Polsce obiektéw sportowo-
rekreacyjnych bez zaplecza turystycznego ktére sg finansowane jedynie ze S$rodkow
prywatnych. Wpfywa na to niska rentowos¢ tego typu obiektow.

Rentownosé

Dla oceny rentowno$ci obiektoéw sportowo- rekreacyjnych stosuje sie wskaznik : przychody/
koszty.

Gmina prowadzgc swojg dziatalnos¢ nie jest zorientowana na maksymalizacje zysku.

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

50 Obliczenie wartosci nieruchomosci
5.0.1 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej budowlg o funkcji sportowej.
Zafozenia do wyceny
e Oszacowano przedmiot prawa uzytkowania wieczystego wraz z zabudowaniami
o Warto$¢ nieruchomosci okreslono wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, ze
gdzie wzgledu na stan runku opiniowang nieruchomos$¢ oszacowano w podejsciu
dochodowym
¢ Podejscie dochodowe zastosowano z wykorzystaniem danych otrzymanych od
bytego najemcy obiektu.

5.0.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej budowla 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 stalych dochodéw:

wu Zatozono wplywy uzytkownika z dziatalnosci operacyjnej obejmujacej:

- wplywy z wynajmu kortéw tenisowych

przyjeto na podstawie cennikow obiektéw podobnych ( Glogowskie
Obiekty Sportowe, Osir Legnica, Kory w Lubinie),

ujeto wahania okresowe

KOU przyjeto dla poszczegdinych obiektow na podstawie szacunkéw zuzycia
sporzgdzonych w oparciu o funkcjonujgce obiekty podobne

Wartosc nieruchomosci zostanie okreslona zgodnie z zalezno$cig:
W=D xWk =D/r

W — oznacza warto$¢ z nieruchomosci

D - oznacza dochdd roczny z nieruchomosci ( strumien rocznych dochodéw o jednakowym poziomie)
Wk — wspdlczynnik kapitalizacyi.

C — cena transakcyjna za nieruchomo$¢ podobnag ( pod wzgledem charakteru, lokalizacji, standardu i
stanu techniczno — uzytkowego oraz innych czynnikéw majgcych wplyw na warto$¢ nieruchomosci)

r— stopa kapitalizacji

Wycena nieruchomosci zabudowanej
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5.0.2.1 Obliczenie wspéfczynnika kapitalizacji netto (Wk)
Stopa dyskontowa ,r’ odzwierciedla wigc wymagang stope zwrotu inwestoréw, uwzglednia
tendencje rynku kapitatlowego w przyjetym okresie oraz postrzegang przez inwestorow stope
ryzyka przy inwestowaniu w dang nieruchomos$é.
Wedlug prof Kucharskiej-Stasiak ( Nieruchomos$¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1999):
.Wymagana stopa zwrotu inwestoréw moze réwnac sig stopie zwrotu z techniki kapitalizacji
prostej, badZ 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 dochod z nieruchomosci nie bedzie ulegat zmianie czy
tez nie jest przewidywana zmiana wartoSci nieruchomosci, stopa kapitalizacji bedzie réwna
stopie dyskontowej; jeZeli zmiana dochodu przyjmuje znak ujemny(dochody beda malaty),
stopa kapitalizacji bedzie wyzsza od stopy dyskontowej”

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

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

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

Stopa dyskontowa zostata okreslona w modelu addytywnym wedlug nastepujgcej formuty:
r=rn+r+r,

gdzie:

r,— rentownos$c¢ bezpiecznych lokat kapitatowych,

r- — ryzyko finansowe — wyraZajgce stopieri niepewnosci inwestycji w nieruchomosci w
stosunku do lokat bezpiecznych

I, — ryzyko operacyjne

Do obliczenia stopy dyskontowej przyjeto nastepujace dane:

r,— rentownos$é bezpiecznych lokat kapitatfowych

Do celow niniejszej wyceny, jako koszt kapitatu wolnego od ryzyka r, przyjeta zostata
renfowno$¢ 10 letnich obligacji Skarbu Paristwa o stalym oprocentowaniu z terminem
wykupu w roku 2024 rentownoS$ci na poziomie 3,25% (zrédio: http-/iwww.obligacieskarbowe.pi).

Wartosc ta zostafa skorygowana o poziom inflacji, przyjety na poziomie 1,5 %
(forsal.pltagifinfiacia) na podstawie wzoru | .Fishera:

Mo = Ip=i/1+i

gdzie:

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

r.— rentownosc obligacji, rowna stopie dochodu w terminie do wykupu, w ujeciu nominalnym
i - biezgca inflacja

r,=325-1,50/1+0,015

rn=17247 %

r- — ryzyko finansowe — wyraZajgce stopieri niepewnosci inwestycji w nieruchomosci
w stosunku do lokat bezpiecznych
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Przyjmowanie réznego poziomu ryzyka pozwala na mozliwo$¢ okre$lenia przedziatu wartosci
nieruchomosci, w zalezno$ci od prawdopodobieristwa wystgpienia okreslonego popytu na
nieruchomosc¢ przy jej sprzedazy.

ro — ryzyko operacyjne — dodatek za ryzyko charakterystyczny dla poszczegdinych
rodzajéw nieruchomosci, uwzgledniajgcy warunki ich funkcjonowania, zaufanie rynkowe do
nieruchomosci, udziat w rynku i stosunki konkurencyjne — przyjmowane na poziomie 2,5 —
5%.

Indeks ryzyka operacyjnego mozna przyjmowac¢ w zaleznosci od ponizszych czynnikow
kwantyfikujgcych stopien ryzyka:

= perspektywy rozwoju nieruchomosci,

» prawdopodobieristwo napotkania bariery popytu na wykorzystanie potencjatu
nieruchomosci,

= zdolno$¢ nieruchomosci do generowania dochodu oraz tendencje,

= udziat nieruchomosci w rynku i stosunki konkurencyjne.

Dla opiniowanej nieruchomosci przyjeto:

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

dochodu  oraz| konkurencyjne
tendencje

niskie 2,5 2,5 25 Z5

ryzyko

RAZEM 25 25 25 2.5 2,5

2,5 - niskie ryzyko 3,5 — Srednie ryzyko 5,0 — wysokie ryzyko
r=25%

Z uwagi na charakter rynku zasadne jest rozpatrzenie prawdopodobienstwa wystgpienia na
rynku hossy lub bessy majgcych istotny wplyw na ryzyko finansowe. Ryzyko to mierzone jest
odchylenie standardowym i okresla rozrzut wokdt Sredniej stopy. Im mniejsze odchylenie
standardowe tym bardziej skupiony rozktad prawdopodobienstwa, a tym samym mniejsze
ryzyko finansowe zwigzane z nieruchomoscig. Odchylenie standardowe wazone jest
prawdopodobienstwem, $rednia odchyleri od warto$ci oczekiwanej i daje poglad jak dalece
rzeczywista warto$¢ moze réznic sie od wartosci oczekiwaney.

Obliczenie stopy dyskonta:

- prawdopodobna dfa duzego popytu:

r=r,+ri+r,=1724% + 3,00% + 2,5% = 7,224%

- prawdopodobna dla sredniego popytu:

r=r+r+r,=1724 + 4,00% + 2,5% = 8,224%

- prawdopodobna dla matego popytu:

r=r+ri+ro,=1724% + 5,00% + 2,5% = 9,224%

Stopa dyskontowa dla wycenianej nieruchomos$ci miesci sie w przedziale 7,0 — 9,0%.
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Rynek Prawdopodobieristwo Stopa Srednia wazona
wystapienia kapitalizacji [Pixr]
[P] [r]
duzy popyt 07 7,224 5,06
$redni popyt 0,4 8,224 3,29
maty popyt 0,1 9,224 0,92
r=9.27
R - $redniowaZzona stopa dyskontowa (mozliwych wynikéw), w zaleznos$ci od

prawdopodobienstwa wystgpienia popytu na rynku, gdzie kazdy z nich waZony jest swoim

proporcjonalnym udziatem, jest oczekiwang stopg dyskonta.

Do dalszych obliczer przyjeto stope dyskontowg na poziomie: r = 9,27 %.

5.0.2.2 Obliczenie rocznego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)
Badanie stawek czynszowych wykonano na podstawie danych uzyskiwanych z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz bezposrednio u wynajmujgcych podobne

obiekty sportowe wzieto pod uwage stan techniczny nawierzchni,

lokalizacje oraz

powierzchnie obiektu.

WPLYWY UZYTKOWNIKA okres rok 2014
wplywy z wynajmu kortow

tenisowych 6m-cy x 30 x 5h x 0,8 x 24zt x5 3402
wplywy z wynajmu p6f kortu | 6m-cy x 30 x 8h x 0,8 x 24zt x5 110 880
RAZEM 110 880

5.4 Obliczenie wydatkéw operacyjnych (WO)

WIELKOSC ZALOZENIA DO PROGNOZY
PROGNOZOWANA
WO/sktadniki
podatek od Okreslono na podstawie Uchwaly RM Lubin w sprawie ustalenia wysokoSci stawek
nieruchomosci podatku od nieruchomosci i zwolniefi na rok 2014
Stawki podatku:
Wysokosé stawek podatku od nieruchomosci : Zrédio: Okreslono na podstawie Uchwata Nr
XLV/337/13 Rady Miejskiej w Lubinie z 19.11.2013 roku w sprawie okreslenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci
Stawki podatku: grunt 0, 89 z¥m®, budynki 23,03 z¢/m”, budowle 2%,
Ubezpieczenie Jako podstawe przyjeto $rednig wielkosc z ofert firm ubezpieczeniowych 0,01% x WO
Koszty zarzadu Wkalkulowano w koszty zatrudnienia
Koszty ochrony i Wkalkulowano w koszty zafrudnienia
utrzymania
Koszty biezgcych Przyjeto 0,01% x WO
napraw i
konserwacji
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wydatki operacyjne WO Koszty roczne
podatek od nieruchomosci

grunt 0,89 zt/m2 3916 0,89 3 485
budowle 2% wartosci 97 000 0,02 1940
optata roczna za UW ( 79,28 zt/m2) 3916 0,01 3105
ubezpieczenie 97 000 0,01 970
koszty napraw biezacych przyjeto na

poziomie 0,01% x WO 97 000 0,01 970
koszty monitoringu w ramach etatow

RAZEM WO 10 470
koszty operacyjne uzytkownika KOU miesigcznie | rok 2014

koszty zatrudnienia 2 pracownikow bez

menagera 3900 46 800

koszty mediéw na innych obiektach

kubaturowych 300 1 800

koszty doswietlen boisk 2200

koszty zwigzane z przygotowaniem i

utrzymaniem boisk 510 3060

Razem KOU 53 860

DBU = WU-KOU 57 020

Dochoéd operacyjny netto (DONU):
DONU = EDB - WO = 57 020 [zi] — 10 470 [21] = 46 550 zt

DONU = 46 550 z¢

5.3.1.3 Obliczenie udziatu wfasciciela

Autorka operatu dokonata analizy wartosci aktywow zwigzanych z prowadzona dziatalnoscig
operacyjng w branzy ustug sportowo-rekreacyjnych. Wyniki tej analizy postuza do okreslenia
udziatu nieruchomosci w fgcznej wartosci aktywow zwigzanych z prowadzona dziafalnoscig,
co postuzy do ustalenia udziatu wiasciciela nieruchomosci w obliczonym dochodzie
operacyjnym.

TABL. 2 NAKLADY INWESTYCYINE W GOSPODARCE NARODOWE) WEDLUG SEKTOROW, SEKCH IDZIALOW W 2011 R

{ceny hieZace)
ENVESTMENT QUTLAYS N NATIONAL ECONOMY BY SECTORS. SECTIONS AND DIVISIONS IN 2011
fawrert prices)
Woym  Or atuich
masry
urz3dzenia
Ogoterm busdynid techniczne Sroak
WYSICZE GOLNIENIE Total | Duxdownde Inazecria | bansporu
SPECKF ICATION busidngs and | machinery. Fanspos
SRS iechnical eqapment
agupment
and ipois
N whys. o & thaws. 2!
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Drialainosc zwigzana z Kuiturg, rozrywka irekreac)y ... 7 500 118 6 182 418 864 691 180 051
Arts. ertertainmert and recreation

W Ty mmééspmnwa,r:zrmo*a.rmwma e 5078 381 i 497 225 404 129 124373
of which sports aclivilies and amusement and redealion actvides

Zrédto: www.stat.gov.pl

Lp. Wyszczegdlnienie Udziaf

1 Budynki i budowle 88,56%
2. Maszyny i urzgdzenia techniczne 7.96%
3, Srodki transportu 3.79%

Udziat nieruchomosci i maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig w majatku
trwalym ogdfem wynosi: 96,52%

Sredni udziat sktadnikéw nieruchomosci w fgcznej wartosci aktywdw wynosi 96,52%.
Jednoczesnie mozna przyjac, iz przecietny wymagany zysk uzytkownika prowadzgcego
dziafalnosc¢ gospodarcza (odpowiednik ww. wynagrodzenia kadry menedzerskiej) ksztaftuje
sie na poziomie 5% dochodu operacyjnego nefto, co oznacza, Ze udzial wlasciciela
nieruchomo$ci w dochodzie uzyskiwanym z dziatalno$ci operacyjnej prowadzonej dla
nieruchomosci przyjgc¢ nalezy jako.

100,00% — (3,48% + 5%) = 91,52%
gadzie:
3,48% - wymagana stopa zwrotu z inwestycji w ruchome wyposazenie kompleksu,
5% - dochéd uzytkownika, z ktérego m.in. opfacana jest kadra menedzerska.
Zatem okreslenie dochodu wifasciciela nieruchomosci nastepuje poprzez wyliczenie
iloczynu dochodu operacyjnego netto uzytkownika i procentowego udziatu wiasciciela
nieruchomosci.
Dochéd operacyjny netto (DONU):
DON = DONU x UW = 46 550 [zi] x 0,9152 = 42 602,56 zt

DON =42 603 zf

5.3.1.4 Obliczenie wartosci nieruchomosci zabudowanej
Wartos¢ nieruchomosci wynosi:
WR =DON x Wk

WRy = 42 603 [zf] x 10,77 = 458 834,31 [zl]

Po zaokragleniu przyjeto warto$¢é: WRy = 458 800 zf
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Il . PODSUMOWANIE

6.0 Wartos¢ wycenianej nieruchomosci
W wyniku opisanych powyzej czynnoSci szacowania wartosci ofrzymano warto$¢ prawa
wilasnosci wraz z budowlg o funkcji uzytkowej , pofozonej w miejscowosci Lubin przy ul.
Kolejowej w granicach dziatek nr 327/5, 236/22 ob.5 miasta Lubina

Zatozona funkcja — ustugi sportu

Wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci na dzieri wizji terenowej wedtug algorytmu
okreslonego powyZej wynosi:

Wartos¢ rynkowa | wedlug stanu z dnia
nieruchomosci dokonania ogledzin i WR = 458 800 z
WR cen z dnia

sporzgdzenia wyceny

70 Analiza obliczen oraz wnioski
W dacie dokonania wyceny wartoS¢ okreSlona jest na dany dzien, w ktérym hipotetyczng
sprzedaz uznaje sie za dokonang, wiec tym samym odzwierciedla ona rzeczywisty stan
rynku i okolicznosci zachodzgce w momencie wyceny. Otrzymane wartosci nalezy traktowac
jako hipoteze ceny, czyli wartoSc, wokof ktorej moze oscylowac cena transakcyjna
odwzorowujgca dominujgce zachowania uczestnikow rynku.
Na tle rynku nieruchomos$¢ jest postrzegana jako atrakcyjna ze wzgledu na ocene, standardu
wykoriczenia i stanu technicznego oraz lokalizacji.
Z obserwacji cen ofertowych na rynku wynika, Ze spodziewana jest na rynku stagnacja
poziomu warto$ci badanego typu nieruchomosci zabudowanych przy zaloZeniu
niezmienno$ci czynnikow otaczajgcych rynek nieruchomosci (wedfug stanu z dnia wyceny),
w tym kondycji ogolnej gospodarki.
Nalezy wzig¢ pod uwage fakt, iz wynik koncowy szacowania nieruchomosci moze by¢
obarczony bfedami popetnianymi na réznych etapach szacowania. Autor operatu zaktfada, ze
otrzymana wartoS¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng nieruchomosci mozliwg
do uzyskania na rynku przy niezmiennosSci czynnikow ksztattujacych wartosc.
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80 Uwagi i zastrzezenia

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

zawodowymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

8.2 Operat szacunkowy sporzgdzony zostal dla potrzeb zleceniodawcy i moze bycé
wykorzystywany wylgcznie do celéw okreslonych w punkcie 1.3.

8.3 Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyzg techniczna.

8.4 Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w cato$ci badZ w czes$ci i udostepniany osobom
trzecim bez zgody autora.

8.5 Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byfo 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 byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.
Zakfada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wplyw
na oszacowanie wartosci.

8.6 W wycenie przedstawiono powierzchnie dziatki wg przedstawionej dokumentacji geodezyjnej.

8.7 Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci zmianie w wyniku zmian koniunktury
gospodarczej, zmian przepiséw oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci.

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

9.0 Zataczniki
9.1 Protokdt badania ksiegi wieczystej
9.2 Decyzja nr 214/14 z dnia 12.11.2014r zatwierdzajgca projekt podziatu

AUTOR OPRACOWANIA

BEATA BARAN

XD

LA

Lubin, dnia 21.11.2014r.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
~ Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22
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PROTOKGL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ NR LE1U/00070549/5, LE1U/00070550/5
PROWADZONEJ W SADZIE REJONOWYM W LUBINIE

1) Stan prawny nieruchomo$ci na dzieri 21.11.2014r. okre$lono na podstawie ksiegi wieczystej nr
LE1U/00070549/5 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Lubinie.

typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziaf | - Oznaczenie Nieruchomosci
Wojewodziwo — dolnoslgskie

Powiat — lubinski

Gmina - -—-

Miasto — Lubin

Identyfikator dziatki — ---

Dziatka nr— 207/10

Sposo6b korzystania — Bi - inne tereny zabudowane
Obreb—- 5

Przytaczone z KW — LE1U/00069016/0

Obszar— 0,0115 ha

Identyfikator dziatki — ---

Dziatka nr— 327/2

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

Ulica — Odrodzenia nr 28b

Przyfaczone z KW - LE1U/00069016/0

Obszar—- 2,0241 ha

Dziat I-SP — Spis praw zwigzanych z wilasnoscig

Okres uzytkowania - 2110-08-09

Sposob korzystania — dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste
Dziat Il - Wiasnos¢

Wiasciciel — Gmina Miejska Lubin

Uzytkownik Wieczysty - Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0. w Lubinie

Dziat lil - Ciezary i ograniczenia
Brak wpisu

Dziat IV — Hipoteki
Brak wpisu

2) Stan prawny nieruchomo$ci na dzieri 21.11.2014r. okre$lono na podstawie ksiegi wieczystej nr
LE1U/00070550/5 prowadzonej w Sgdzie Rejonowym w Lubinie.

typ ksiegi: grunt oddany w u2ytkowanie wieczyste
Dziat | - Oznaczenie Nieruchomosci
Wojewodztwo — dolnoslgskie

Powiat — lubiniski

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

Dziatka nr— 236/6

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

Przytaczone z KW - LE1U/00069016/0

Obszar - 0,1351 ha

Dziaf I-SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Okres uzytkowania - 2110-09-14
Sposéb korzystania — dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziafki nr 327/5, 236/22



Dziat Il - Wiasnosé
Wirasciciel — Gmina Miejska Lubin
Uzytkownik Wieczysty — Regionalne Centrum Sportowe Sp. z 0.0. w Lubinie

Dziat Il - Ciezary i ograniczenia
Brak wpisu

Dziaf IV — Hipoteki
Brak wpisu

Lubin, dnia 21.11.2014r. m

Wycena nieruchomosci zabudowanej
— Lubin , obreb 5 - dziatki nr 327/5, 236/22
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DECYZJA nr 214/2014

Na podstawie:

o art. 92, art. 93 ust. 1, ust. 3 i ust. 4, art. 96 ust. 1i ust. 4, art. 97 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 23 kwietnia 2014 r., poz. 518 ze
zm.),

« rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r. nr 268, poz. 2663),

o art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 267 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku Regionalnego Centrum Sportowego Sp. z 0.0. z siedzibg w Lubinie przy
ul. Odrodzenia 28B

ORZEKAM

1. zatwierdzi¢ podziat nieruchomosci polozonej w obrebie 5 miasta Lubina, oznaczonej numerem
geodezyjnym 327/4 o powierzchni 2,0126 ha, stanowigcej wiasno$¢ Gminy Miejskiej Lubin,

bedacej w uzytkowaniu wieczystym Regionalnego Centrum Sportowego Sp. z o.0., dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr LE1U/00070549/5 w sposéb nastepujgcy:

dziatka nr_327/5 o powierzchni  0,2652 ha
dziatka nr 327/6 o powierzchni 1,.7474 ha,

2. zatwierdzi¢ podzial nieruchomosci potozonej w obrebie 5 miasta Lubina, oznaczonej numerem
geodezyjnym 236/6 o powierzchni 0,1351 ha, stanowigcej wlasno$s¢ Gminy Miejskiej Lubin,
bedacej w uzytkowaniu wieczystym Regionalnego Centrum Sportowego Sp. z o.0., dia ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr LE1U/00070550/5 w sposob nastepujgcy:

dziatka nr_236/21 0 powierzchni 0,0087 ha,
dziatka nr _ 236/22 0 powierzchni 0,1264 ha.

Integralng cze$¢ niniejszej decyzji stanowi projekt podziatu nieruchomo$ci oraz wykaz zmian
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gruntowych.

Decyzja niniejsza stanowi podstawe do dokonania wpisow W ksiedze wieczystej oraz W ewidencii
gruntow.
UZASADNIENIE

Whioskiem ztozonym W dniu 24 pazdziemika 2014 r. Regionaine Centrum Sportowe Sp. z 0.0.
w Lubinie wystapito do Prezydenta Miasta Lubina O zatwierdzenie podziatu nieruchomosci
oznaczonych numerami geodezyinymi 327/4 | 236/6 potozonych W obrebie 5 m. Lubina. Do wniosku
zatgczono wymagane dokumenty.

Postanowieniem Z dnia 02 pazdziemika 2014 roku nr GG.XV.6724.192.2014 zostat
zaopiniowany pozytywnie proponowany podziat nieruchomosci.

Przediozony do uzgodnienia projekt podziatu nieruchomosci zostat opracowany w oparciu
o miejscowy plan zagosmdamwania przestrzennego nr 49 zatwierdzony uchwatg Rady Miejskiej
w Lubinie nr VI/56/11 z dnia 05 kwietnia 2011 r

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Lubina powstate po podziale
dziatki objete sa jednostka planu oznaczong symbolem:

- dziatki nr 327/5 1 32716 - iUsSz plzeznaczeniem podstawowym pod ustugi sportu, ustugi rekreadcji,
obstuga turystyki,

- dziatki nr 236/21 i 236/22 — 1US z przeznaczeniem podstawowym pod ustugi sportu, ustugi
rekreacji, obstuga turystyki oraz 2ZP 2z przeznaczeniem podstawowym pod zielen urzgdzong
i zielen izolacyjna.

Projekt podziatu nieruchomosci wykonany zostat przez geodete posiadajacego uprawnienia
zawodowe w zakresie okreélonym w art. 43 pkt. 2 ustawy Z dnia 17 maja 1989 roku prawo geodezyjne
i kartograficzne (tJ. Dz. U. z 2010 r. Nr 193 poz. 1287 ze zm.). Operat zawierajacy dokumentacie
dotyczaca podziatu nieruchomosci zostat przyjety do pafistwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego dnia 22 pazdziernika 2014 roku oraz zewidencjonowany pod nr
DGK.6640.1.1713.2014.

Biorgc pod uwage stan faktyczny i prawny orzeczono jak w sentencii.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Legnicy, za poérednic;wéﬁi’ﬁ?'}ézydema Miasta Lubina, w terminie 14 dni od daty dorgczenia.
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