) P BIVR® RONSULTINGOWE

57-300 KLODZKO ulZeromskiego nr24 TEL (074) 64749 31
NIP 883-133-93-43 REGON 891419217 (e-mail : procjonkons @ poczta.onet.pl )

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowe; nieruchomosci zabudowanej
budynkiem dworca autobusowego potozonej w Nowej Rudzie ul. Niepodlegtosci nr 12,

dzialka nr 209 AM-7 obreb 4 — Nowa Ruda, KW SW2K/00016614/8,
s sk s sk sk sk ok ok sk sk sk sk sk sk ok sk sk s sk skl sk sk skoskeokokokokok

Zleceniodawca : Przedsiebiorstwo Komunikacji Samochodowej w Klodzku S.A.
/s ul Dusznicka nr 1 57-300 Klodzko

Celopinii:  okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wlasnych zleceniodawcy
L.p Nazwa Wartos¢ zi
) Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem dworca 1115 000
autobusowego dz. nr 209 AM-7, SW2K/00016614/8,
2 | Wiata dworca 64 000
3 | Barierki na stanowiskach 2 500
4 | Powierzchnia ponadnormatywna dziatki 143 000
Razem 1324 500
Stownie: jeden milion trzysta dwadziescia cztery tysigce pigéset zlotych

Klodzko 2024-01-30
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OPERAT SZACUNKOWY':

(wyciag)

Okreslenie nieruchomosci :

Budynek dworca autobusowego potozony w Nowej Rudzie
ul. Niepodlegtosci nr 12, dziatka nr 209 AM-7 , pow. 3639 m2
obreb 4 Nowa Ruda KW SW2K/00016614/8,

Opis nieruchomosci :

dziatka nr 209 AM-7 obreb 4-Nowa Ruda, Pdz.= 0,3639 ha
zabudowana budynkiem dworca autobusowego oraz stanowiskami
odjazdéw autobuséw, placem manewrowym.

polozone w Nowej Rudzie ul. Niepodlegtosci nr 12,

1. budynek dworca o pow. uzytkowej Pu= 569,42 m”
powierzchnia taczna P = 662,37 m’
pow. zabudowy Pz =297,0 m’
kubatura V=3015,0 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,

2 kondygnacje, podpiwniczony. Dach - stropodach pokryty
papa, stropy masywne, schody zelbetowe. Stolarka okienna
PCV, stolarka drzwiowa typowa i nietypowa. Tynki gtadkie
malowane. Posadzki betonowe w sanitariatach ptytki
ceramiczne. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co-piec na opat
staly w piwnicy — nie czynny .

Zabudowa wolnostojaca
2. wiata ze stanowiskami odjazdéw autobuséw, Pz=161,96 m?
Kubatura V=534,45 m>
3.stanowiska autobusowe utwardzone , pozostata czes¢ placu
manewrowego utwardzona nawierzchnig asfaltobetonowa.

Osoby, ktérym przystuguja
prawa do nieruchomosci :

Wiasciciel : Skarb Panstwa w zarzadzie Przedsigbiorstwa
Panstwowej Komunikacji Samochodowej W Klodzku

[ Cel wyceny :

| okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej

Warto$¢ nieruchomosci :

1 324 500 zi
Stownie: jeden milion trzysta dwadziescia cztery tysigce pigéset zt

[ Rodzaj wartosci :

| Wartosé rynkowa

[ Data okreslenia wartosci :

[30.01.2024 r. ]

| Data sporzadzenia opinii :

[30.01.2024 r.

Pieczgé i podpis
biegtego :
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1. Podstawy formalnoprawne

1.1. Podstawy formalne wyceny

Podstawg formalng wyceny jest umowa o dzielo zawarta pomiedzy Zleceniodawcy - :
Przedsigbiorstwem Komunikacji Samochodowej S.A. z/s w Klodzku

ul Dusznicka nr 1 a Zleceniobiorcg - Biurem Konsultingowym ,, PROCJON’
Ktodzko ul. Zeromskiego 24

1.2. Okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny

a./ Przedmiotem wyceny jest :
Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
dworca autobusowego, wiatg ze stanowiskami odjazdéw autobuséw i plac manewrowy.
b./ Zakres wyceny ( Opracowania) :
Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem dworca autobusowego,
wolnostojgcym polozonej w Nowej Rudzie ul. Niepodlegtosci nr 12,
dziatka nr 209 AM-7, obrgb 4 — Nowa Ruda KW SW2K/00016614/8
¢./ Uwarunkowania wyceny :
- ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. 2022 poz. 1360 - Dz.U. 1964 nr 16 poz. 94
Dz.U. 2021 poz. 2459) z péZniejszymi zmianami
- ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 , Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
(opracowani na podstawie : Dz.U.z 2023 r. poz.344 )
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci . Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,1113, 1463, 1506, 1688 i 1762)
- Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) zastosowanie podejs$cia porownawczego w wycenie
Nieruchomosci
- Polska Norma PN-70/B-02365 ,,Powierzchnie budynkow”

1.3. Cel wyceny

Opinia zostata wykonana w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem dworca autobusowego, wolnostojacym potozonej w Nowej Rudzie ul. Niepodlegtosci
nr 12, dziatka nr 209 AM-7, obreb 4 — Nowa Ruda, KW SW2K/00016614/8

1.4 Uwarunkowania merytoryczne :

- dane z ewidencji gruntow

- informacje przekazane przez zleceniodawce

- stan nieruchomosci przyjeto z dnia 23.01.2024 r.

- dane o cenach z rynku

- przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

1.5 Podstawy metodologiczne

1. R. Cymerman, A. Hopfer ,, Wyceny Nieruchomosci ” Polska Federacja Stowarzyszefi
Rzeczoznawcéw Majgtkowych Warszawa 2012
2. ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyklady operatow szacunkowych)”,
S. Zrébek (red.), Wyd. Educaterra, Olsztyn 2007
3. Wpycena Nieruchomosci” Mirostaw Zak Wydawnictwo C.H.Beck Warszawa 2014 r
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1.6. Zrédla informacji

1/ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Nowa Ruda
2/ stan nieruchomosci przyjeto z dnia 23.01.2024 r.

3/ Monitoring i analiza rynku lokalnego

4/ Baza danych Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa

5/ Informacje uzyskane z Agencji i Biur obrotu nieruchomosciami

1.6 Definicje

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 , Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
(opracowani na podstawie : Dz.U.z 2023 r. poz.344 )

Art.151.1.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym
a sprzedajgcym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j .

Art.154.

1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

1.7 Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Opracowanie obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu z dnia ogledzin
oraz poziomu cen z dnia sporzadzenia opinii o wartosci.

data sporzadzenia opinii -30.01.2024 r.
data na kt6ra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny -30.01.2024 r.
data na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny -23.01.2024 r.
data ogledzin nieruchomosci -23.01.2024 r

2. Stan prawny nieruchomosci wycenianej.

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie :

- Wypisu z rejestru gruntu

- ksiegi wieczystej

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

2.1. Dane ewidencyjne

Stan w/g ewidencji gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Klodzku
Oddzial Geodezji, Kartografii i Katastru w Ktodzku
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Dzialka nr 209 AM-7 — zabudowana

Powierzchnia ponadnormatywna

Pomiar powierzchni

Wartos¢ przyblizona: 1822.15m?

ARKUSZ: 7
OBREB: 4-Nowa Ruda
JEDNOSTKA EWIDENCYJNA: Nowa Ruda - miasto
KLASOUZYTEK: Bi

B DZIAtKA EWIDENCYJNA: 209

obreb: 0004 (4-Nowa Ruda)

arkusz: 7

jednostka ewid.: 020804_1 (Nowa Ruda - miasto)
numer. 209

identyfikator. 020804_1.0004.209

powierzchnia ewid.: 3639 m?
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Wojewddziwo: doinosigskie
Powiat: ktodzki
Gmina: Miasto Nowa Ruda
Jednostka ewidencyjna: 020804_1, Nowa Ruda - miasto
Obreb: 0004, 4-Nowa Ruda

Nr kancelaryjny: GK.6621.3787.2020.

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.6
Nr jednostki rejestrowej budynkowej: B.32

rodzaj prawa: wiasno$¢€, udziat: 1/1
SKARB PANSTWA

rodzaj prawa: uzytkowanie wieczyste, udziat: 1/1, data uptywu: 05.12.2089
PRZEDSIEBIORSTWO KOMUNIKACJI SAMOCHODOWEJ W KLODZKU SPOLKA AKCYJNA
Siedziba: 57-300 Kiodzko, ul. DUSZNICKA 1

s .
Arkusz | Numer | Blizsze okreslenie Opisy Oﬂ‘(‘o:;fyt' fib ozna"::rzgr‘sle';::w =
mapy | dziafki polozenia uzytkéw ks |uzytkow w | dziatii w e il
: i . ¥
7 209 NOWA RUDA, ul. inne tereny zabudowane Bi 0,3639 0,3639 SW2K/00016614/8
NIEPODLEGLOSCI

Identyfikator dziatki: 020804_1.0004.209
Warto$¢: -, Rejon statystyczny: 893450

Razem:| 0,363 [ 03639 |

Nieruchomos¢ posiada urzadzong ksigge wieczysta.
TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SW2K/00016614/8, STAN Z DNIA 2024-01-26 08:18
prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAE I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezqcy nieruchomosei Il i
Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki 209 AM-7 -

Obreb ewzdencyjny (numer)

Polozenze (numer porzgdkowy Lp

Ulica NIEPODLEGLOSCI NR 12
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|Sposdb korzystania INIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Obszar catej nieruchomosci 0,3639 HA '
lKomentarz do migracji
Ostatni  numer aktualnego Ilub |

wykreslonego wpisu w danym dziale||l
w dotychczasowej ksigdze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

OPIS 1 PLAN; DOK.
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00002697/00/, 2000-10-13 00:00:00, 2000-11-15 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
DZIAL 1-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatoéw w
prawie (numer udziatu w prawie/ ||Lp. 11 )

wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.
wspolnosci)

SKARB PANSTWA W ZARZADZIE
PRZEDSIEBIORSTWA PANSTWOWE]
KOMUNIKACJI SAMOCHODOWEJ W
KELODZKU

Skarb Panstwa (Nazwa)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

DECYZIJA, 1988-01-20, URZAD MIEJSKI W NOWEJ RUDZIE; DOK. 4-6
(przedmiot decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu; polozenie dokumentu - numer

karty akt)

DZ. KW.//00002697/00/, 2000-10-13 00:00:00, 2000-11-15 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL 1II - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
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BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

2.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Miejskiej Nowa Ruda uchwalonym uchwatg nr 317/XXXIV/17

RADY MIEJSKIEJ] W NOWEJ RUDZIE z dnia 31 maja 2017 r. wyceniana nieruchomos$é

zlokalizowana jest na obszarze przeznaczonym jako tereny z przewaga ustug, w tym min. stacji

paliw. (symbol planu U,KSN):

U,KSN — Tereny z przewagg uslug, w tym min. stacji paliw, z wyjatkiem nowych
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz ustug chronionych;
zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ funkcje mieszkaniowe zwigzane z obiektem ustugowym (np.:
mieszkanie wladciciela zaktadu ushugowego, mieszkanie stuzbowe dozorcy itp.);

2) dopuszcza si¢ lokalizacje - w budynkach na powierzchni uzytkowej nie
przekraczajgcej 1000 m2 - nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej innej niz

uslugowa oraz wymieniona w pkt 3-7;

3) dopuszcza si¢ bazy, sktady, magazyny i hurtownie o powierzchni gruntu nie
przekraczajacej 10000 m2 oraz o powierzchni pod budynkami nie przekraczajacej 5000 mo;
4) obiekty obstugi gospodarki komunalnej (np.: warsztaty lub bazy);

5) dopuszcza si¢ bazy transportowe i dworce autobusowe;

6) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ miejsc postojowych, zaréwno terenowych, jak i w
budynkach, z zastrzezeniem, ze jednokondygnacyjne naziemne garaze moga by¢
lokalizowane wylacznie na zasadach i w miejscach okreslonych w miejscowych

planach zagospodarowania przestrzennego;

7) dopuszcza si¢, w tym na wydzielonych dziatkach lub jednostkach terenowych,

zielen urzadzong oraz obiekty i zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne; dopuszcza

si¢ takze obiekty malej architektury;
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8) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drdg i ulic (publicznych i wewnetrznych) oraz sieci
infrastruktury technicznej i lokalizacje urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w
sposob nie kolidujacy z przeznaczeniem i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu, w szczegdlnosci nie degradujacy waloréw estetycznych i krajobrazowych,

9) zaleca si¢ by budynki ustugowe wyrdznialy si¢ atrakcyjng architekturg (w
niektorych przypadkach pozadane sg takze cechy symbolizujgce przeznaczenie), a
ogrodzenia i zagospodarowanie dziatki, w tym zielenig, wysokimi walorami
estetycznymi; zaleca si¢ wprowadzanie obiektéw malej architektury podnoszacych
walory estetyczne terenu,

10) wysoko$¢ nowowznoszonych lub modernizowanych budynkéw nie powinna
przekracza¢ 12 m; dopuszcza si¢ wznoszenie obiektow budowlanych o wysokosci
przekraczajacej 12 m, jezeli:

a) stanowi to odbudowg lub rekonstrukcje, w historycznej formie, zniszczonego
obiektu zabytkowego,

b) sg to obiekty sakralne,

c) sa to okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
dominanty uktadu zabudowy,

d) s3 to budynki nawigzujace wysokoscig i formg do znajdujacych si¢ w
bezposrednim sgsiedztwie istniejagcych budynkéw o wysokosci przekraczajgcej12 m,
e) s to dopuszczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wieze, maszty i inne budowle,

11) zaleca si¢ zabudoweg o wysokosci od 1 do 3 kondygnacji;

12) zaleca si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy brutto: 0,2 - 0,5;

13) udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 30%
nieruchomosci; na nieruchomosciach z istniejgcg zabudows, na ktorych warunek ten
nie jest spetniony, dopuszcza si¢ mozliwos$¢ pomniejszenia powierzchni
biologicznie czynnej o 10% w stosunku do istniejgce;.

186
MU

206

3 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci

3.1. Nowa Ruda — miasto w wojewddztwie dolnoslaskim, nad Wiodzica, w powiecie ktodzkim.

Wchodzi w sklad aglomeracji watbrzyskie;j.
Nowa Ruda uzyskata lokacj¢ miejska przed 1360 rokiem. W latach 1975—1998 miasto
administracyjnie nalezato do wojewodztwa watbrzyskiego.

10
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Obecnie Nowa Ruda pelni funkcje¢ ponadgminnego osrodka administracyjno-edukacyjnego

dla mikroregionu noworudzko-radkowskiego. Nowa Rude zamieszkuje niemal 22 tys.
mieszkancow, co czyni jg drugim po Ktodzku miastem pod wzgledem liczby ludnosci w powiecie,
oraz pi¢tnastym w wojewodztwie dolnoslagskim. Nowa Ruda jest waznym weztem
komunikacyjnym, krzyzuja si¢ tutaj trasy wojewddzkie. W miescie znajduje si¢ stacja kolejowa i
dworzec autobusowy, dzigki czemu mozna do Nowej Rudy dotrzeé kolejg lub autobusami PKS-u

3.2 Ogoélny opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem dworca autobusowego w zabudowie
wolnostojacej. Polozona w dzielnicy mieszkaniowo-ustugowej. Teren wokét budynku jest
zagospodarowany i utwardzony, stanowi plac manewrowy, stanowiska odjazdow autobusow
zadaszone wiata. Dojazd dobry drogg utwardzong od ulicy Niepodlegtosci. Dziatka ma ksztatt
regularny, uzbrojenie niepelne (energia elektryczna, wodociag, kanalizacja, telefon).

dziatka nr 209 AM-7 obreb 4 Nowa Ruda, Pdz.= 0,3639 ha

zabudowana budynkiem dworca autobusowego oraz stanowiskami odjazdow autobusow, placem
manewrowym. Polozone w Nowej Rudzie ul. Niepodlegtosci nr 12,

1. budynek dworca o pow. uzytkowej Pu = 568,42 m’
powierzchnia faczna P = 662,37 m?
pow. Zabudowy Pz = 297,0 m?
kubatura V=3015,0 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane, 2 kondygnacje, podpiwniczony.
Dach - stropodach pokryty papa, stropy masywne, schody betonowe. Stolarka okienna PCV,
stolarka drzwiowa typowa i nietypowa. Tynki gtadkie malowane. Posadzki z ptytek ceramicznych,
betonowe, lastryko. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co-piec na opat staly w piwnicy.

Zabudowa wolnostojgca.

2. wiata ze stanowiskami odjazdéw autobuséw, Pz = 161,96 m> , kubatura V=534,45 m’
3.stanowiska autobusowe utwardzone, pozostata cz¢$¢ placu manewrowego utwardzona
nawierzchnia asfaltobetonowg.

Opis budynku dworca autobusowego
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Polozenie Nowa Ruda ul. Niepodlegtosci nr 12.
dziatka nr 209 AM-7 obrgb 4 — Nowa Ruda Pdz.= 0,3639 ha
zabudowana budynkiem dworca autobusowego
zabudowa wolnostojgca
budynek dworca o pow. uzytkowej Pu= 569,42 m’
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 297,0 m?
powierzchnia taczna P = 662,37 m”
kubatura V= 3015,0 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,
2 kondygnacje
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Sciany Konstrukcja $cian murowana z cegly pelnej na zaprawie cem-wap
Stropy Masywne
Schody klatka schodowa betonowa.
Dach stropodach .
Pokrycie Papa,
] Obrébki blach. | obrébki blacharskie z blachy ocynkowane; .

Elementy wykonczeniowe

Piwnica : * tynki I- kategorii
* posadzki betonowe
* stolarka drzwiowa
* pomieszczenie kotlowni wyposazone w kociol na paliwo state,
* pomieszczenia w piwnicy : skiad opatu , kottownia , korytarz,
pomieszczenia magazynowe .
Parter : na parterze zlokalizowane s3 pomieszczenia obstugi pasazeré6w z wejéciem od zewnatrz .
Posadzka wykonana z ptytek z ptytek ceramicznych i lastryka,.
* stolarka okienna na parterze wykonana z pcv
* stolarka drzwiowa typowa drewniana
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna
I-sze pigtro : na pigtrze zlokalizowane s3 pomieszczenia administracyjno- biurowe
* stolarka okienna wykonana pcv,
* stolarka drzwiowa typowa drewniana
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

Dokumentacja fotograficzna

12
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Polozenie Nowa Ruda ul. Niepodleglosci nr 12.
dziatka nr 209 AM-7 obr¢b 4 — Nowa Ruda, Pdz.= 0,3639 ha
zabudowana wiatg przystankowg - 5 stanowisk
g zabudowa wolnostojaca
Qpis bytynki pow. uzytkowej Pu= 161,96 m
pow. Zabudowy Pz = 161,96 m”
kubatura V=534,45 m’
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty betonowe (nie wykonywano odkrywek)
konstrukcja Konstrukcja stalowa
Dach Dach o konstrukcji stalowej
Pokrycie Z blachy trapezowe;j

Opis barierek przy stanowiskach

Polozenie Nowa Ruda ul. Niepodleglosci nr 12.
. dziatka nr 209 AM-7 obreb 4 — Nowa Ruda, Pdz.= 0,3639 ha
pis iy, barierki na stanowiskach - 5 stanowisk
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty betonowe (nie wykonywano odkrywek)
konstrukcja Konstrukcja stalowa

Zestawienie powierzchni

wymiar Mt et Powierzchnia
Lp Budynek ™ l o = I = m I m wspl [m2]
Piwnica H=2,85/3,05 m
1 [korytarz 10,04 3,66 1,00 36,75
2 |magazyn 5,44 7,18 1,00 39,06
3 |kotownia 8,13 5,50 1,00 44,72
4 |sktad opatu 5,32 8,11 1,00 43,15
5 |pom.gospodarcze 1,40 3,63 1,00 5,08
6 |archiwum 7,17 5,18 1,00 37,14
7 _{pom.gospodarcze (biuro) 7,17 5,99 1,00 42,95
Razem bez poz 3,4,5 ' Pu = 155,90
Razem Pu +Pp = [ | 248,85
Parter ,H=3,05m
1 |pom.konserwatora 5,62 3,12 1,00 17,53
2 |wejscie , przedsionek od tytu 2,44 1,32 4,00 12,88
3 _|pom. socjalne,pokéj kierowcéw 5,25 3,72 1,00 19,53
4 |pokoj dyzurny 4,57 2,44 1,00 11,15
5 |Kasa 2,19 5,28 1,00 11,56
6 |korytarz giéwny 8,94 3,64 1,46 3,25 1,00 27,80
7 |pom.sanitarne 2,00 5,62 1,00 11,24
8 |wcD 3,33 2,80 1,00 9,32
9 |wecM 3,39 2,62 1,00 8,88
10_|wejscie_gtéwne ,korytarz 2,97 3,67 1,00 10,90
11 |pom.po banku 6,01 8,83 12,00 | 0,15 1,00 51,27
12 |poczekalnia gléwna 7,83 5,65 1,00 44,24
Razem , Pu = 236,30

15
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I pigtro , H= 3,05 m

1 |korytarz 9,50 3,65 1,52 | 4,54 | 1,00 27,77
2 |kasa konduktorska 5,64 3,15 1,00 17,77
3 |korytarz 9,04 1,70 1,00 15,37
4 |3 pokoje 4,24 9,04 424 | 0,30 | 1,00 37,06
5 |we 2,45 5,51 1,00 13,50
6 |pom.kasy 3,32 6,09 1,00 20,22
7 |sala 7,96 5,72 1,00 45,53
Razem 177,22

Razem w calym budynku , Pu+Pp = : 662,37

Razem , Pu = : | | 569,42

wiata peronowa H = 3,30 m
1 |wiata 35,99 4,50 1,00 161,96
Razem 161,96

4. Metodyka wyceny nieruchomosci

4.1. Wyboér podejscia, metody i techniki wyceny

Stosownie do celu i przedmiotu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz wymogéw
obowigzujgcych przepisow prawnych oraz uwzgledniajac dostepnosé zbioru danych dla lokalnego
rynku, wycen¢ wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej dokonano
podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny srednie;.
Wedtug Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych podejscie porownawcze stosuje
si¢ do okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci wylgcznie wéwczas, gdy nieruchomosci
podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na okreslonym rynku w
okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wyceng a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te
ceny oraz warunki dokonywania transakcji s3 znane. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.
Podejscie porownawcze stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci gruntowych wraz z ich czedciami
sktadowymi, takze woéwczas, gdy budynki lub lokale stanowig na mocy przepisow szczegblnych
odrebng nieruchomosé. Przy wycenie zastosowano metode korygowania ceny sredniej. Przy tej
metodzie do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla kt6rych s znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty
sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi
réznice w poszczegblnych cechach tych nieruchomosci. Jako jednostke poroéwnawczg zastosowano
1 m2_Przyj¢te podejscie i metoda odpowiada warunkom przedstawionym w art. 153 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz noty interpretacyjnej nr NI 1
»Zastosowanie podejscia poréwnawczego wycenie nieruchomosci”
Na podstawie noty interpretacyjnej NR 3 (NI 3 — zastosowanie podejscia kosztowego w
wycenie nieruchomosci)
1.2. Podejscie kosztowe moze by¢ stosowane w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci,
ktére ze wzgledu na swéj specjalistyczny charakter rzadko lub w ogéle nie sg przedmiotem obrotu
rynkowego jak réwniez nie generujg dochodu i nie sa przedmiotem stwarzajgcym mozliwosé
generowania dochodu. Podejécie kosztowe stosuje si¢ takze w przypadku, gdy jest to wymagane
przepisami prawa lub wynika to z tresci umowy zawartej z zamawiajagcym. Mozliwe jest takze
zastosowanie tego podejscia dla celow uzgodnionych ze zleceniodawca.
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1.3 Przy zastosowaniu podejscia kosztowego przyjmuje si¢ zalozenie, ze potencjalny nabywca jest
sklonny naby¢ wyceniang nieruchomo$¢ akceptujac jej lokalizacje, przeznaczenie i stan za cen¢
réwna kosztowi jej wytworzenia pomniejszonemu o kwot¢ stanowigcag rekompensate za jej zuzycie
lub ceng rdwna kosztowi wytworzenia nieruchomosci w tej samej lokalizacji posiadajacej podobne
parametry uzytkowe i ta3 sama funkcj¢ przy zastosowaniu aktualnie stosowanych technologii i
standardow pomniejszong o kwot¢ stanowigca rekompensate za jej zuzycie. W szczegdlnych
przypadkach wartos¢ odtworzeniowa jest zblizona do wartosci rynkowe;j.
1.4. Zalozenia dotyczacego potencjalnego nabywcy nie wykorzystuje si¢ przy sformutowaniu
innego celu wyceny niz wartos¢ odtworzeniowa.

I. Wartos¢ odtworzeniowa.
Zgodnie z Rozporzagdzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego ( Dz.U.Nr 207, poz. 2109 z 2004 r.wraz ze zmianami) -
§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow odtworzenia i metode kosztow
zastgpienia.

§ 21. 1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o
ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si¢ warto$¢ rynkowsg gruntu o takich samych
cechach.

2. Za koszt odtworzenia czgsci sktadowych gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje si¢ kwote réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o
warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czesci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktére wykorzystano do
wzniesienia lub powstania tych czgsci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztéw zastapienia okresla si¢ koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu
obiektami budowlanymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja
obiekty, ktérych wartos¢ okresla si¢, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych
technologii i materiatow.

§ 23. 1. Metodg kosztéw odtworzenia lub kosztow zastgpienia stosuje si¢ przy uzyciu techniki
szczegblowej, techniki elementow scalonych albo techniki wskaznikowe;.

2. Przy uzyciu techniki szczegbtowej koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie
na podstawie ilosci niezbgdnych do wykonania rob6t budowlanych oraz cen jednostkowych tych
robot.

3. Przy uzyciu techniki elementow scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia
okresla si¢ na podstawie ilosci scalonych elementow robot budowlanych oraz cen scalonych
elementow tych robét.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz
liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Technik¢ wskaznikowg mozna
stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych warto$é okresla sie, sa poréwnywalne z obiektami, dla
ktorych znane sg ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2-4, uwzglednia si¢ koszty dokumentacji i
nadzoru.

2/ oszacowania kosztu odtworzenia brutto budynkéw i innych skladnikéw nieruchomosci
Koszt odtworzenia brutto obiektow budowlanych podlega oszacowaniu odpowiednio do przyjetej
zasady :

- ustalany jest koszt odtworzenia obiektéw istniejacych, rozumiany jako koszt wykonania repliki
istniejgcych obiektow, z uwzglednieniem rodzaju materialéw i konstrukcji, a takze rozwigzan
funkcjonalnych.

- ustalany jest koszt zastgpienia, tj. koszt wybudowania nowoczesnych (wspétczesnych) obiektow
o tej samej powierzchni uzytkowej, spelniajacych te same funkcje, lecz przy zastosowaniu
nowoczesnych materiatéw i technik budowlanych.
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3/ okreslenia wartosci zuzycia budynkow i innych sktadnikow wynikajgcego z wieku, stanu
technicznego, zestarzenia si¢ ekonomicznego i funkcjonalnego, na skutek wptywu czynnikéw
srodowiskowych i innych.
4/ ustalenia kosztu odtworzenia netto jako réznicy kosztu odtworzenia brutto i potrgcen
odpowiadajgcych wartosci zuzycia.
W opracowaniu do obliczenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zastosowano
technike elementé6w scalonych. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo
koszty zastapienia okresla si¢ na podstawie ilosci scalonych elementéw rob6t budowlanych oraz
cen scalonych elementow tych robot wedtug formuty :

n
CG.=) Li* G
=1

gdzie :

Ck - cena kosztorysowa

L - oznacza ilo$¢ scalonych elementow robot

n - liczba elementow robot

Cj - oznacza ceny jednostkowe scalonych elementow robét

Ustalenia kosztu odtworzenia netto dokonuje si¢ poprzez obliczenie réznicy kosztu odtworzenia
brutto i potragcen odpowiadajacych wartosci zuzycia obiektu wg. wzoru :

w

S,
on = WOb * (1 - 100)
gdzie :
Won - wartos¢ odtworzeniowa netto (z uwzglednieniem zuzycia)
Wop - warto$¢ odtworzeniowa obiektu nowego

S, - stopien zuzycia

4.2. Rodzaj oszacowanej wartosci rynkowej
Zakladajac, ze wyceniana nieruchomosé bgdzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania, jako podstawe wyceny przyjeto Wartos¢ Rynkowg .

5. Identyfikacja rynku lokalnego.

5.1. Rodzaj rynku.
Budynki potozone na terenach przeznaczonych w miej scowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej.

5.2. Obszar rynku.
Rynek lokalny w powiecie klodzkim i sasiednich.

5.3. Okres monitorowania cen , wspélczynnik aktualizacji

5.3.1 Wyznaczenie wspélczynnika aktualizacji ceny.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych obrotu budynkéw ustugowych o znanych
atrybutach i datach ich zawarcia dla calego okresu monitorowania, wyznaczono wspélczynnik
aktualizacji ceny, umozliwiajagcy korygowanie cen transakcyjnych na moment wyceny
nieruchomosci. Zastosowano model liniowej regresji w postaci

Ci=A*t +C, [1]
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gdzie :

A — wspdtczynnik linii prostej regresji okreslajacy najbardziej prawdopodobny przyrost

ceny jednostkowej,
Co — parametr linii prostej regresji opisujgcy prognozowang cen¢ w ,,zerowym” miesigcu,
t — ilo$¢ jednostek czasu (miesigcy) od daty transakcji do daty wyceny,

Wspétezynnik aktualizacji cen wyznaczono na podstawie danych transakcji zebranych w tabeli 1.

Tabela 1. ceny transakcyjne nieruchomosci

19

. Powierzchnia Tlos¢ miesiecy od da

Lp Lokalizacjs uzytkowa Cena 1 m’ Bata najstarszej‘; tl)',ansakc?l,
1 |Nowa Ruda 1368,5 2203,84 10-2022 13

2 |Nowa Ruda 86,7 3460,21 09-2022 12

3 |Nowa Ruda 57,0 2982,46 09-2022 12

4 |Nowa Ruda 99,5 1206,64 09-2022 12

5 |Nowa Ruda 146,0 2054,79 04-2023 19

6 |Klodzko 650,00 2615,38 12-2021 3

7 |Klodzko 1448,00 1237,57 12-2021 3

8 |Klodzko 864,00 1 889,00 02-2022 5

9 |Klodzko 655,00 2 290,00 04-2022 7

10 | Nowa Ruda 1 288,00 2341,58 10-2022 13

11 [ Duszniki 770,00 1850,65 03-2022 6

12 | Duszniki 570,00 1280,70 10-2021 1

13 | Ludwikowice 402,0 2025,55 11-2023 26

14 | Ludwikowice 268,6 1476,17 09-2023 24

15 | Duszniki Zdroj 527,85 1048,59 03-2023 18

16 | Bielawa 264,00 1818,18 09-2021 0

Srednia $r(C) = 1 986,33 Sr(t) = 10,88
odchylenie standardowe o (C) = 646,84 o (t)=17,68
Wspélezynnik korelacji [t:C] r =0,0086

Na rys.1 przedstawiono prosta wzrostu cen transakcyjnych nieruchomosci zestawionych w tabeli 1

4000,00
3500,00
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2500,00 4

Ct=0,728*t+ 1978,41

2000,00
EY Te
1500,00

1000,00
500,00
0,00

10 15 20

25

30

rys 1 Prosta regresji okreslajgca trend czasowy bazy danych transakcji nieruchomosci. Na rysunku wpisano réwnanie

prostej regresji.

Wspbtczynniki linii prostej A i Cy wyliczane sg ze wzorow :

A=r*e¢(C)/ao(t),

Co=Sr(C)- A * Sr(t)
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dzie :
f — wspotczynnik korelacji miedzy zmiennymi t [czas] i C [cena]
o (t) odchylenie standardowe [t],
o (C) odchylenie standardowe [C]
Sr(t) — warto$¢ $rednia [t]
Sr(C) — warto$¢ srednia [C].

A=1r*¢(C)/ o (t)=0,0086 * 646,84 / 7,68 = 0,728
Co=Sr(C)—A* Sr(t)=1986,33—0,728 * 10,88 = 1 978,41
Wspotczynniki linii prostej regresji A i Cyo wynoszg :

A= 0,728; Cy=197841

Roéwnanie [1] przybiera postac analityczng :
Ci=0,728 *t +1978,41

Wspotczynnik wzrostu cen okresla si¢ ze wzoru :

rn= 2%, 100% £
Corm
gdzie:
In - wspolczynnik wzrostu (w %/miesigc);
n - liczba miesigcy migdzy najstarszg a najnowszg transakcja;
Cy, Co - ceny w okresach n i ,,0” - oszacowane na podstawie prostej regresji (wzor [1])

Przeksztalcajac wzor [2] otrzymuje si¢ :

_(Arm+ (70)‘“(/4"04‘(70)— Axn+ €y — (."0~ A+mn _il_
® (A+0+Cy)*n a Ca* B T Eyvm Ty

r

Czyli :
rm =A/Co=(0,728/1978,41) * 100 % = 0,04 %/miesigc;

Aktualizacj¢ cen okresla wzor :
-Ct=C"‘(1+Tﬂ*t)

gdzie:

1y - wspotczynnik wzrostu (w %/miesiac) = 0,04 %/miesiac.;
t = ilo$¢ miesigcy od najstarszej transakcji,

C;— cena zaktualizowana

C — cena transakcyjna

5.3.2. Analiza rynku lokalnego

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi w powiecie klodzkim
charakteryzuje si¢ pojedynczymi transakcjami kupna - sprzedazy dlatego badanie rynku rozszerzono
o miejscowosci w powiecie zabkowickim. Wybrane transakcje w przewazajacej czgsci sg to
transakcje wolnorynkowe. Ceny zanotowane w latach 2021-2023 r., wynosza od okolo 1000 do
okolo 3000 zt/m’
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5.4. Atrybuty rynkowe nieruchomosci i ich wagi.

W okresie monitorowania zanotowano transakcje na podstawie ktorych ustalono
nastgpujace atrybuty rynkowe wplywajace na poziom cen transakcyjnych nieruchomosci na
obszarze lokalnym rynku :

L.p. Atrybuty rynkowe
1. |polozenie, otoczenie
2. [funkcjonalno$é¢ i standard,
3. |stan techniczny
4. |Instalacje
5. |powierzchnia budynku

Wedlug Standardow Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych - wagi cech rynkowych ustala
si¢ wedlug jednego z nizej opisanych sposobow.

A. Na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen po wyselekcjonowaniu nieruchomosci
podobnych, réznigcych si¢ jednym atrybutem, wyznacza si¢ ich wagi stosujac nastepujgcy wzor :

Ca-Cp
WAGA X = x 100 %
C max ~ C min
gdzie :
WAGA X - waga atrybutu X
Ca;Cs - ceny transakcyjne odpowiednio nieruchomosci A i B r6znigcych

si¢ wylgcznie atrybutem X [ z¥m? |
Cmax;Cmin - odpowiednio maksymalna i minimalna cena transakcyjna
zanotowana w okresie monitorowania [ zt/m? ]

B. Przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych.

C. Na podstawie badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Standard dopuszcza korzystanie (pkt. 4.8 a) z informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami .

W opracowaniu oparto si¢ na analizie bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci oraz na
informacjach uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci podobnych oraz zachowan potencjalnych klientéw przy
zakupie nieruchomosci ( informacje uzyskane z biur posrednictwa w obrocie nieruchomogciami ,
obserwacje wlasne i konsultacje z innymi bieglymi ) - pozwolita ustali¢ preferencyjne cechy
rynkowe nieruchomosci oraz wptyw poszczegolnych cech na ceng i wage tych cech. Cechy te
przedstawiono w tabeli - ponizej:

Waga atrybutu w [ %
Atrybuty rynkowe ]
potozenie, otoczenie 35%
funkcjonalno$¢ i standard 25%
stan techniczny budynku 15%
Instalacje 15%
powierzchnia budynku 10%
Razem 100%
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Na wykresie ponizej przedstawiono udzial procentowy wag poszczegdlnych atrybutow

= polozenie
= standard. funkcjonalnos¢
# stan techniczny budynku

® Instalacje

= powierzchnia budynku

5.5. Wybér nieruchomosci do poréwnania.

Do przeprowadzenia analiz poréwnawczych wybrano ostatnio zaistniale transakcje
nieruchomosci w powiecie klodzkim wraz z informacjami o cenach sprzedazy oraz atrybutach
nieruchomosci.

Tabela 4. ceny transakcyjne nieruchomosci

. . 2

Lp Lokalizacja N "l';:l';'y'ffli‘:'a Cena 1 m® Data ((i:ze]lel: :V'y“c ez;
1 [Nowa Ruda 99,5 1206,64 | 09-2022 1214,0
2 |Nowa Ruda 172,6 214431 11-2021 2167,0
3 |Nowa Ruda 146,0 2054,79 04-2023 2 062,0
4 | Klodzko 1448,00 1237,57 12-2021 1250,0
5 |Klodzko 864,00 1 889,00 02-2022 1906,0
6 |Klodzko 655,00 2 290,00 04-2022 2 309,0
7 | Duszniki 770,00 1850,65 03-2022 1867,0
8 |Duszniki 570,00 1280,70 10-2021 1295,0
9 | Ludwikowice 402,0 2025,55 11-2023 2027,0
10 |Ludwikowice 268.6 1476,17 09-2023 1479,0
11 |Bielawa 264,00 1818,18 09-2021 1 839,0
Cmin = 1214,0
Cmax = 2 309,0
Csr = 1765,0

Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :

W okresie monitorowania zanotowano transakcje na podstawie ktérych okreslono,
po aktualizacji ze wzgledu na uptyw czasu,

- cen¢ minimalng C pip, = 1.214,0 7/m?
- maksymalng C max = 2.309,0 zt/m?
- ceng Srednig Cy = 1.765,0 zZ/m>.
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— Stopnie nasilenia atrybutu
Lp | Atrybut
1 2 3

1 |polozenie zadowalajace $rednie dobre
R 2 |standard, funkcjonalnosé zadowalajace $rednie dobre

3 |stan techniczny budynku zadowalajacy $redni dobry
i 4 |Instalacje Elektr el wod petne

5 |powierzchnia budynku pow 800,00 |200,00 - 800,00 do 200,00

23
Przyjeto nast¢pujgca skale stopniowania atrybutow rynkowych :

6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej

Nieruchomos$é wyceniana
Lp Atrybut atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 [polozenie, otoczenie dobre 3
2 |stan techniczny budynku dobre 3
3 |funkcjonalno$¢ i standard dobry 3
4 |[Instalacje pelne 3
5 [powierzchnia budynku 569,42 2

6. 1. Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cpin) i nieruchomosci i jej

cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cax)

1. Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej Cpin

1 Lokalizacja owierzchnia fena Data Cena 1 [m’]
. P 1 P transakcji transakcji zaktualizowana
1 |Nowa Ruda 99.5 1206,64 09-2022 1214,0
Polozenie- zadowalajace, stan techniczny — zadowalajacy,
funkcjonalnos¢ i standard — $redni,
Instalacje — niepelne, wolny rynek
»»»»» 2. Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej Cpax
.. . ’ Cena Data Cena 1 [m?]
Ip | Lekalizacjn |powierzchnia transakcji transakcji zaktualizowana
1 6 |Klodzko 655,00 2 290,00 04-2022 2 309,0

Polozenie- dobre, stan techniczny — dobry, funkcjonalno$é i standard — dobre,
instalacje — pelne, wolny rynek

Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :

Okreslenie zakresu granic wspélczynnikéw korygujacych.

Granica dolna Gd = =

Granica gérna Gg = =

C min 1214,0
= (0,6878
Csr 1765,0
Cmax  2309,0
= 1,3082
Csr 1765,0
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Tabela okreslajaca granic¢ wspoélczynnikéw korygujacych.

: Wartos¢ Wartosé
. Cechy nieruchomosci WAGA wsodlezvnnika | wspolczyvnnika
P ATENBLITY atrybutu | MBI | [Cma/Cér]

1 | potozenie, otoczenie 35% 0,2406 0,4579
2 | funkcjonalnos¢ i standard 25% 0,1720 0,3271
3 |stan techniczny budynku 15% 0,1032 0,1962
4 |Instalacje 15% 0,1032 0,1962
5 | powierzchnia budynku 10% 0,0688 0,1308
Suma 100% 0,6878 1,3082

6.2. Obliczenie skorygowanej wartosci 1m? powierzchni uzytkowej budynku :

Tabela wyliczeniowa wartosci nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos$¢ wyceniana
. Y Wartosc Wartosc stopien
Cechy nieruchomosci WAGA anese anese - Wspélczynnik
Ip. ATRYBUTY st wspolczynika wspolczynika atrybut nasilenia Kor: o o
: ) [Cmin/Csr] [Cmax/Csr] atryburu YEuAC)

1 |polozenie 35% 0,2407 04579 dobre 3 04579

2 |standard, funkcjonalnosé 25% 0.1720 03271 dobre 3 03271

3 |stan techniczny budynku 15% 0,1032 0,1962 sredni 2 0,1500

4 |Instalacje 15% 0.1032 0,1962 el wod 2 0,1500

5 |powierzchnia budvnku 10% 0.0688 0.1308 569,42 2 00240

6 |Suma 100% 0,6879 1,3082 1,1090

7 Wartosc skorygowana

8 Wartos¢ srednia 1765,0

9 Wartosc srednia skorygowana (zaokr) 19573

10 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 1115000 zt

6.3. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

wr = Cér Z Ui
gdzie :
P — powierzchnia budynku,
Cy - cena Srednia,
Ui~ wspoiczynniki korygujace (Umin, Umin+1> Ugts Umax-1, Umax)-

Wyliczenie wspoiczynnika korygujgcego (k;) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)

A= (Cy - Crin)/AC; AC= (Crax - Crin)

U(1) = Unin = Crin/Csr

U(2) = Ugr = (Umax-Umin)* A+Upin

U(3) = Umax = Cax/Cegr +Ug

ki=w; * U(j) (w; oznacza wagg i-tego atrybutu)

Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz wartosé
wspdbtczynnika jest obliczana ,,w sposob ciggly” z zaleznosci:

Wi = (Pmax- Pu) / (Pmax-Pmin)

24
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gdzie:

Pu-  powierzchnia budynku

Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji

Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji

6.4. Obliczenie wartoSci rynkowej nieruchomosci :

W=P*Cq 2 ui =569,42 x 1.765,0 x 1,1090 = 1 115 000 zt

Stownie : jeden milion sto pigtnascie tysigcy zlotych

6.5. Okreslenie wartosci wiaty przystankowej

Wiata przystankowa
Podstawa wyceny : BISTYP 2023

Podst. wye. Jedn.| Tlosc Cena Wsp. | Wartos¢
str | poz Element budynku i jedn. zl/jedn. reg. zL.
1 | 725 | BCOI |Wiata o konstrukcji stalowej 1m3
3.071 [kubat| 53445 291,16/ 100f 155610
291.16
RAZEM 155610
Koszt dokumentaciji i nadzoru / %o 3.00 4 668
Wartosc robot do wykonania Wbr 160 279
Zuzycie wiaty 60.00% 96 167
Razem 64 000
Stownie: sze§cdziesigt cztery tysigce zlotych
6.6. Okreslenie wartosci barierek przy stanowiskach
Barierki na stanowiskach

Podstawa wyceny -WACETOB 2023 nr 59

Podst. wyc. Jedn.| Tloié Cena Wsp. | Wartosé
str | poz Element budynku i jedn. zl/jedn. reg. zL
1] 192 | 3110 [Podparcia, wsporniki t

0,086 1391247] 085 1017
RAZEM : 1017
Koszt dokumentacji i nadzoru / %/ 3.00 31
Wartosé robot do wykonania Whr 1048
Zuzycie 50,00% 524
Razem 500

Stownie szeséset zlotych

Lacznie 5 szt * 500 zl / szt = 2 500 zt
Stownie : dwa tysigce pigéset zlotych.
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7. Okreslenie wartos$ci gruntu
.1. Wyznaczenie wspélczynnika aktualizacji ceny.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych obrotu gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo ustugowo-mieszkaniowe o znanych atrybutach i datach ich zawarcia dla calego okresu
monitorowania, wyznaczono wspoélczynnik aktualizacji ceny, umozliwiajacy korygowanie cen
transakcyjnych na moment wyceny nieruchomosci. Zastosowano model liniowej regresji w postaci

Ci=A*t +Cy [1]
gdzie :
A — wspdtczynnik linii prostej regresji okreslajacy najbardziej prawdopodobny przyrost ceny
jednostkowej,

Co — parametr linii prostej regresji opisujgcy prognozowang cen¢ w ,,zerowym” miesiacu,
t —ilos¢ jednostek czasu (miesigcy) od daty transakcji do daty wyceny,
Wspdtczynnik aktualizacji cen wyznaczono na podstawie danych transakcji zebranych w tabeli 5.

Tabela 5. ceny transakcyjne nieruchomosci

Powierzchnta , Ilo$¢ miesigey od
Lp | Lokalizacja 5o ar.s Cenalm Data daty najstarszej

dzialki ..

transakcji
1 | Nowa Ruda 2839 46,94 11-2022 13
2 [Nowa Ruda 2307 43,35 11-2022 13
3 | Nowa Ruda 2297 79,23 10-2022 12
4 |Nowa Ruda 1500 40,00 09-2022 11
5| Nowa Ruda 1587 107,73 08-2022 10
6 | Nowa Ruda 1003 92,89 07-2022 9
7| Nowa Ruda 2037 60,99 05-2022 7
8 | Nowa Ruda 5933 69,10 04-2022 6
9 |Nowa Ruda 780 100,00 04-2022 6
10 | Nowa Ruda 2498 78,78 03-2022 5
11 [Nowa Ruda 2213 79,72 03-2022 5
12 | Nowa Ruda 295 50,85 01-2022 3
13 | Nowa Ruda 1300 53,85 12-2021 2
14 | Nowa Ruda 542 55,35 10-2021 0
15 | Nowa Ruda 569 79,09 10-2021 0
16 [Nowa Ruda 3000 38,33 10-2021 0
17 | Nowa Ruda 2767 36,14 10-2021 0
18 [ Nowa Ruda 1122 62,00 10-2021 0
19 | Nowa Ruda 2586 88,94 10-2021 0
20 [Nowa Ruda 1500 70,00 07-2023 21
21 |Nowa Ruda 1400 50,00 05-2023 19

Srednia Sr(C) = 65,87 Sr(t) = 6,76

odchylenie standardowe 6 (C) = 20,55 o (t) = 6,21

Wspélezynnik korelacji [t:C] r=0,0144
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dzie:
rgn - wspdlezynnik wzrostu (w %/miesigc) = 0,07 %/miesigc.;
t = ilos¢ miesiecy od najstarszej transakcji,
C;— cena zaktualizowana
C — cena transakcyjna

7.2 Atrybuty rynkowe nieruchomosci i ich wagi.

W okresie monitorowania zanotowano transakcje na podstawie ktérych ustalono
nastgpujgce atrybuty rynkowe wplywajace na poziom cen transakcyjnych nieruchomosci na
obszarze lokalnym rynku :

L.p. Atrybuty rynkowe
1. |polozenie, otoczenie
2. |dostepnos¢ kom.
3. |infrastruktura
4. |powierzchnia dziatki

Wedtug Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych - wagi cech rynkowych ustala
si¢ wedlug jednego z nizej opisanych sposobéw.

A. Na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen po wyselekcjonowaniu nieruchomosci
podobnych, réznigcych si¢ jednym atrybutem, wyznacza si¢ ich wagi stosujac nastepujacy wzor :

Ca-Cs
WAGA X = x 100 %
c max ~ C min
gdzie :
WAGA X - waga atrybutu X
Ca;Cp - ceny transakcyjne odpowiednio nieruchomosci A i B réznigcych

si¢ wylacznie atrybutem X [ z¥/m? |

Cmax;Comin - odpowiednio maksymalna i minimalna cena transakcyjna
zanotowana w okresie monitorowania [ zi/m> ]

B. Przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych.

C. Na podstawie badai-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Standard dopuszcza korzystanie z informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami .

W opracowaniu oparto si¢ na analizie bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci oraz na
informacjach uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci podobnych oraz zachowan potencjalnych klientéw przy
zakupie nieruchomosci ( informacje uzyskane z biur posrednictwa w obrocie nieruchomogciami ,
obserwacje wiasne i konsultacje z innymi biegtymi ) - pozwolila ustali¢ preferencyjne cechy
rynkowe nieruchomosci oraz wplyw poszczegélnych cech na ceng i wagg tych cech. Cechy te
przedstawiono w tabeli - ponizej:
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Atrybuty rynkowe Waga atrybutu
w| %]
polozenie, otoczenie 50%
dostepnos¢ kom. 25%
infrastruktura 20%
owierzchnia 5%
Razem 100%

Na wykresie ponizej przedstawiono udzial procentowy wag poszczegoélnych atrybutéw

m polozenie, otoczenie
m dostgpnosé
komunikacyjna

Infrastruktura

® powierzchnia dziatki

7.3. Analiza rynku lokalnego

Rynek nieruchomosci niezabudowanych o charakterze ustugowo-mieszkaniowym w Nowej
Rudzie charakteryzuje si¢ dos¢ duz iloscig transakcji kupna. Wybrane transakcje w przewazajacej
czgsci sg to transakcje wolnorynkowe. Wszystkie transakcje dotycza nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci i prawa wspotwlasnosci gruntu .

Na rynku lokalnym w badanym okresie czasu wystapily transakcje sprzedazy dzialek. Ceny
transakcyjne dzialek wahajg si¢ od ok. 40 z/m? do ok. 100 z¥/m? w zaleznosci od potozenia.

Do przeprowadzenia analiz porwnawczych wybrano ostatnio zaistniate transakcje wraz z
informacjami o cenach sprzedazy oraz atrybutach nieruchomosci

7.4. Wybér nieruchomosci do poréwnania.
Do przeprowadzenia analiz poréwnawczych wybrano ostatnio zaistniale transakcje
nieruchomosci wraz z informacjami o cenach sprzedazy oraz atrybutach nieruchomosci.

Tabela 8. ceny transakcyjne nieruchomosci

i g Powierzchnia| Cena Cena 1 m’ na dzien
Lp Lokalizacja dzialki 1 m? Data wyceny

1 | Nowa Ruda 2839 46,94 11-2022 47,4
2 | Nowa Ruda 2307 43,35 11-2022 43,8
3 | Nowa Ruda 1500 40,00 09-2022 40,5
4 | Nowa Ruda 2037 60,99 05-2022 61,9
5 | Nowa Ruda 2498 78,78 03-2022 80,0
6 | Nowa Ruda 295 50,85 01-2022 51,7
7 | Nowa Ruda 1300 53,85 12-2021 54,8
8 | Nowa Ruda 542 53,35 10-2021 56,4
9| Nowa Ruda 3000 38,33 10-2021 39,1
10 | Nowa Ruda 1122 62,00 10-2021 63,2
11| Nowa Ruda 1500 70,00 07-2023 70,3
12 | Nowa Ruda 1400 50,00 05-2023 50,3
Cmin = 39,1

Cmax = 80,0

Csr= 55,0
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Obliczenie skorygowanej wartosci 1 m” powierzchni dziatki :

Tabela wyliczeniowa wartoSci nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos¢ wyceniana
Wartosc Wartosc stopieni . .
i Sci AG! . : 1 k
Ip. Cecl;_x_{;z;}x;x:i e ‘;_;\;:l wspolczynika | wspolczynika|  atrybut nasilenia “:::v;zl‘;::‘l_
) am [Cmin'Csr] | [Cmax/Csr] atrybutu et
1 |polozenie, otoczenie 50% 0.3555 0.0000 dobre 3 0.7273
g [dostepnast 25% 01777 0,0000 dobra 3 03636
komunikacyjna
3 |Infrastruktura 20% 0,1422 0,0000 pehna 3 0.2909
4 |powierzchnia dziafld 5% 0,0355 0,0000 3639 1 0.,0355
5 |Suma 100% 0,7109 0,0000 14173
6 Wartos¢ skorygowana
7 Wartos¢ Srednia 55,0
8 Wartos¢ srednia skorygowana (zaokr) 78,0
9 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 284 000 zi

Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

Wyliczenie wspdlczynnika korygujacego (k;) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)

A= (Cy . Cin)/AC;
U(1) = Unin = Crin/Cyr
UR) = Ug= (Umax-Unmin)* A+Upin
U(3) = Umax = Cinax/Cer +Ug

AC== (Cmax = Cmin)

ki=w; * U(j) (w; oznacza wagg i-tego atrybutu)

Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz warto$é
wspolczynnika jest obliczana ,,w sposéb ciagly” z zaleznosci:

Wi = (Pmax- Pu) / (Pmax-Pmin)

gdzie:
Pu-  powierzchnia budynku

Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji

Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci :

W:=P* Cq X u; =3639x55,0x1,4173 = 284 000 zt

Stownie : dwiesScie osiemdziesigt cztery tysigce zlotych
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Okreslenie warto$ci ponadnormatywnej powierzchni dzialki 1820 m>

Tabela wyliczeniowa wartoSci nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos¢ wyceniana
Wartosc Wartosé stopieri o )
/ ni Scl £ : Wspolczynnik
Ip. Gty meru?gosa o A:' -’ wspolczynika | wspolczynika|  atrybut nasilenia k:n'gl;jQC\'
ATRED Atrybut [Cmin'Csr] | [Cmax/Csr] atrybutu ) .
1 |polozenie, otoczenie 50% 0.3555 0.0000 dobre 3 0.7273
g [ 25% 01777 0,0000 dobra 3 03636
komunikacyina
3 |Infrastruktura 20% 0.1422 0.0000 pena 3 0,2909
4 |powierzchnia dziallki 5% 0,0355 0,0000 1820 2 0.0500
5 |Suma 100% 0,7109 0.0000 14318
6 Wartos¢ skorygowana
7 Wartos¢ srednia 55,0
8 Wartos¢ srednia skorygowana (zaokr) 78,7
9 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 143 000 zi

Stownie : sto czterdziesci trzy tysigce z1

9. ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSEK KONCOWY

potozonej w Nowej Rudzie ul. Niepodle

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny s$redniej, wartosé
rynkowa nieruchomosci odzwierciedla aktualny poziom cen transakcyjnych ustalanych w obrocie
wolnorynkowym podobnymi nieruchomosciami i moze stanowié podstawe do ustalenia ceny
przedmiotowej nieruchomosci. Zakladajac wykorzystanie przedmiotu wyceny zgodnie z funkcja
przewidywang w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego warto$¢ nieruchomosci
glosci nr 12, dziatka nr 209 AM-7 , obreb 4 Nowa Ruda,

KW SW2K/00016614/8, okreslona zostala na :

L. Nazwa Wartos¢ netto zl
1 | Nieruchomos$é gruntowa zabudowana budynkiem dworca 1115 000
autobusowego dz. nr 209 AM-7, SW2K/00016614/8,
Wiata dworca 64 000
Barierki na stanowiskach 2 500
Powierzchnia ponadnormatywna dziatki 143 000
Razem 1324 500
w tym wartos¢ gruntu 284 000
Slownie: jeden milion trzysta dwadziescia cztery tysigce pigcset zlotych
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10. WARUNKI I OGRANICZENIA

- opinia nie moze by¢ opublikowana w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji, przed
skopiowaniem niniejszej opinii, jej cz¢sci lub odwolaniem sie do niej w jakimkolwiek
dokumencie albo przed ujawnieniem jego tresci stronie trzeciej wymagana jest pisemna zgoda
autora, o ile takie skopiowanie, odwolanie lub ujawnienie tresci nie wynika wprost z celu
wykonania opinii. Zgoda taka jest wymagana rowniez wtedy gdy autor nie jest wymieniony z
imienia i nazwiska lub jesli cz¢$¢ opinii bedzie potaczona z innym opracowaniem.

- przyjeta w opinii ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie stanowi jego
ekspertyzy techniczne;j ,

- warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia dodatkowych kosztéw transakcji

kupna- sprzedazy oraz zwigzanych z t3 transakcja podatkéw i oplat

— - wykorzystanie niniejszego opracowania niezgodnie z celem wyceny zwalnia autora

opracowania od odpowiedzialnosci za tresci w nim zawarte,
- za wady ukryte wycenianych obiektéw, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie mogl
- stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin ani tez na podstawie dokumentacji technicznej lub
prawnej, autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci ,
- rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane

— przez Zleceniodawcg.

- wykorzystanie opinii w terminie przekraczajagcym 12 miesigcy wymaga jego aktualizacji

- wyliczona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia obcigzen hipoteki

Opracowat :
inz. Jan Brodziak

Klodzko 2024-01-30
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