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Wy ci Ng

(art. 158 ustawy
(Dz. U. z 2004 N r

261,

Z oper atu szacunkowego
o gospodarce nieruchomoSci ami
poz 2603 z p-FTniejszymi

1. PogdoUenie nierucho/Ggog- - wSkargihr5
Woj.dol noSL NPbiweat GgogowsKk.i

5 Oznaczenie weddu Jednostka ewidencyjna: 020301_1,Mi ast o G@go
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3. Numer Ksifgi WieCZKs!nga WueKWZS;y(MSFnrpwadzonad
Rejonowy w Ggogowi e

4 OkreSlenie os-b, [Osoby prawne. Prawo wgasno868

prawa do ni er uchomo S c|gruntowej zabudowanej.
Ni eruchomoSi pp 8§ e hefie mipsia,
dojazd, komunikacja b. dobra. Teren uzbrojony jest
wenergin, wodigazWaNsi edatcw
wycenianejni er uchomoSci znaj duj

5. Kr -t ki opi s ni erimieszkani owe 2z uUs Ju temizelone
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ni eruchomoSci
9. I mi n i nazwi sk
maj Nt kowego, pieczil




1.OkreSl enie przedmiotu I zakresu wyce
Przedmiotem wyceny jest:
prawo wgdasnoSci g riurgawej c Zatmudoovaneji i d z i a
nr 186 o powierzchni 2,6578 ha zabudowanej obi e kt a mi P
Wy Uszej Szko gpyo §gZoalmw@deojwe i e Skarginrys. u |

D ¢

Zakres opracowania obejmuje:
{ Opisaktual nego stanu nieruchomoSci,
f OkreSlenie aktual nejnawadrztioceSE is proyrnzkNodwze
operatu szacunkowego.

2 . OkreSlenie celu wyceny
Ustalenie aktual nej wartoSci rynéaowe ] p
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoSci Kr
3. Podstawa formalna wyceny oraz ¥Fr - c

3.1. Podstawy formalne:
Zleceniodawca:
Pa@Estwowa WyUsza Szkoga Zeeeni® daoAganciw Gg o ¢
Ni er uc h DOMLANDiKrystyny Muzyka.

. 2. tr-dga danych o nieruchomoSci
Ogl fndziny nieruchomoSci
Wyrys z mapy ewidencyjnej,
Wypis z rejestru grunt - w,
Opis nieruchomoSci,
Zawi adomienie o wpisneedockemd§ci wiecz
Wypis z aktu notariaineg 0 Repert ori umOAAdOnumer : 1876
Wypis i Wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zz dnia 29.10.2008 r.,
Pismo l.dz. KN-204-13/10 z dnia 25.05.2010 r.
ZarzNdzenia Nr 10/2009 Kanclerza PWSZ
29.12.2009r.w sprawi e zasad i komystaniek o Sc i opga
zgaraUlUy, sal wykgadowych, dydaktycznycl
f ZarzNdzenia Nr 11/2009 Kanclerza PWSZ

= —a_a_a_a_a_9a(W

= =

29.12.2009r.w sprawie zasad i wysokoSci opda
goScinnych

T Rzuty kondygnacij. budynku ggdg-wnego,

7 Ksi Nolbkiiekt -w budowl anych,

1T Baza danych, dokumenty prawne, przegl N

Mat eriagy pomocnicze:
1 Literatura,

f czasopisma: Rzeczoznawca Maj Nt kowy, Ni

Ni eruchomoSi , Rzeczpospolita, Gazeta P
T Biuletyn cen r obelte mmeangtr-ewy oiwaonbyicehkt - w b u
wlkw.2010r . ; OSr odek Wdr oiUQ@danizAdyjoycho mi ¢ z n o

Budownictwa PROMOCJA, Warszawa 2010 r.



4 .

Ustalenie dat istotnych dla okreSI

Data oglfidzin nieruchomolsmaj2010r.

Data sporzNdzenia operat u24snmmj@eldmkowego:
Data, na kt -rN okreSl ono maj&eldroSi pr zedmi
Data, na kt-r N uwzglfadni @hmeaj20t0an pr z e d mi

Opis stanu nieruchomoSci

5.1. OkreSlenie stanuUwelHgwgniaktyczneg
Wyceniana nieruchomoSi znaj dStagreMasto i w G¢
wpoSredni ej cpmzh 8licyi Skangi 5 Fdrem o bardzo dobrych

walorach lokalizacyjnych. Dojazd bardzo dobry. W s Nsiedztwie wycert

ni eruchomoSci zeapdupN msef@zkani owe z
t owar zys awN czgbodowie przedwojennej, oraz zabudowania

nowo p o wdeteaygzeelpne i park, skwery. Ter en pgaski , ogr
uzbrojony jestws i el energetycznN, wodn, kanali z.




WycenianN nieruchaema§ik @6 nan okwsii ted dkiNg a
Zzabudowana obi ekt ami budowl any mi Pa Es
Zawodowe|j w, o@siryi ala ipatrzeb wyceny we dgj uKs i NUe k
Obi ekt - w b uidmjwitayncytcjakoy c e n N

T Budynek iGA):- wny

1 Budynek gimnazjum i B,

T gareaU

eMoysely on

raz newyodnNt
budynek sali gimnastyczne;j
budynki gospodarcze
bunkier
kort do gry w tenisa
boi sko do siat k- wki
ogrodzenie
drogi i place.

A =A-4_-9_-9_-45_-480O

Teren ni er uch atral@ygy i historycznie ciekawy, zabudowany j u
w Sedniowieczu, jednakwo j na tr zydzi estol etnia spowo
W rozwoju miasta. Miastomi ago st at u swieglayr ni zonu

Dopiero w drugi e]j pogowi e XI X w. pozwol
wsch-d, dzinki czemu p o ws telaigaa Jedwym Gg o g o w
z-wczeSnie powstagych budynk-w byg szp
budynek PWSZ. Gmach posi adag trwksztag&reyaagar egul
litery"C"imi &®dszarowy wygl Nd.

W kilka lat po wybudowaniu szpitala postawiono obok gmach katolickiej
Szkogy Labaetmendeugi pudynek dydaktyczny PWSZ, kt-rN ot wal
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w 1900 r. Budynek skgadadg sin ze skr z
dodatkowych - j eden w cznSci Srodkowej , pozost
nakryto dwuspadowym dachem.

Teren na ws c h-ed soydchdzbwsdynk- - w dydakty
zabudowany pod koniec XI X w. kami eni can
ul i c Wagy Ridstovwskefvelgtach 1928 - 1930 wybudowano bloki

dla rodzin oficer - w.

Przed frontem budynku szpitala usypano g - r k n, k gpecjaliym p o

uf ormowaniu, wyznaczeniu ScieUek | ust
widokowej przeznaczono na obiekt rekreacyjno-s pacer owy . Na poc
XX w. ziemifn z gwykdr zwyswiaenzoi ojnd do zas )
dawnej twierdzy. Teren przed szpitalemwy r - wnano i ut wor zono

W okresie poprzedzaj Ncunm wljd trakcie jpodi. Swi a
skwerem wybudowano kompl eks podzi emnyc|
ikorytarzy. Zostagy one wykorzystane w 1
przez wojska radzieckie. Wa |l Kk i obr - ci gy w rui nn W ¢
znajdujNce sin na terenie PWSZ.

Po wojnie rozebrano kamienice czynszowe
pomni k. Budynek szpitala i dawnej szkog
czterdziestych. W 1949 r. w zachodnim skrzydle dawnego szpitala
przeprowadzono remont.

Po przeprowadzeniu odbudowy w pozostagyc
1961 - 1963 przywr-cono przedwojenny wy gl
rozbi -r ki dawnych |l eUakowni dla choryc
podstaw n w postaci podci eni nad wej Sci en
przystNpiono do remontu budynku dawnej
rozebrano czi8l p-gnocnN budynku, dach d

przedwojenne elewacje zatynkowano.

W 2004 r. w jej dawnych gmac hach umi eszczono PaGEstw
Szkogn ZawodowBzN cywilnN uczelnin w Ggo

PaGEGstwowa WyUsza Szkoga Zawodowa w GJogoc
ut worzonN na podstawie rozporzNdzenia Re
2004 r. w sprawie utwor zeni a Pa@Est wowe|j Wy Us z ej Sz|
Ggogowie (Dz. U. nr 150, poz.1571).

Uczelnia dziaga na podstawi e iuBawaesy 2z d
szkolnictwie wyUszym (Dz. uU. Nr 1614, p
Aust awNO, pr zep ijespodstawieyohanmigjszégo stadutu.

Nadz-r nad UczelniN, w zakresie~okreélc
wgaSciwy do spraw szkolnictwa wyUszego.

Podst awowe zadania Uczelni okreSla ustaw
f Uczelnia moUe prowadzil badani ah naukow
okreSlonych przez Senat.

T Uczelnia wsp-gdziaga z i nnymi uczelnia
program-w studi-w, wzajemnej wymiany s
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dydaktycznych, kontynuowania studi - -w p
takUe odbywani a st izdobywania staphi haokovayehc ki ¢ h

przez pracowni k-w dydaktycznych.

T Uczelnia wsp-gdziaga z podmiotami gosp
organi zacj ami Srodowi skowy mi i jednost
w szerzeniu wiedzy, rozwoju kukegaur al ne

macierzystego regionu.

T Uczelnia dba o wszechstronny rozw- j [
f Uczelnia moUe prowadzil dziagalnoSi w
w formach szkolnych.

f Uczelnia moUe prowadzil studia podyplo
okreSlonychrazuskawse odoksztagdcaj Nce.
1T Senat tworzy studia podypl omowe i kur s

uchwala og-Ilne zasady ich organizacji

uczestnik-w na te formy ksztagceni a.

Opisobi ekt -w budawldaznydh ogl ndzi n:

Budynek g § - w-my

Na podstawie przedjoUonej do wgl Ndu Ksi |
fragmenty za§ Nc z ooraz infdrmacji Quozéelorydh uprzez

Zl eceni @damwewciiechniczne charakteryzuj Nce

Powierzchnia zabudowy -1755m?
Powi erzchnia uUy5t960mtva
Kubatura - 330 000 m®

Il oS kondygnac-44i
instalacje - c.o., elektryczna, wodno- kanalizacyjna, odgromowa,
telefoniczna, komputerowa.

Budynek czterokondygnacyjny, podpiwniczo
1 Fundamenty-c e g g a,
T sciazeywnntrizonegga n a zaprawi e wapien

czerwonN ceggN

T §ciany wewnengtgraz n e

T Strop ceglane odcinkowédrewpidngski e, nad

1 Dach-o0 konstrukcji drewnianej Kryty par

f Schody - gg§:- wne we | Sanitowe,e klatka schodowa
dwubiegowa o konstrukcji stalowo - ceglanej oraz stalowo -
drewnianej,

1 D¥ witgwarowy

1 Stolarka okienna - dr ewni ana, wy mi eni ana na |
drzwiowa-w czfiSci wymieniana na nowN.

T WykoEzeni e wewnNt r z pomi eszczeE: z
pomieszczenia: Sci any : mal owane, pgyt ki ce
iposadzki : w czniSci s al dy gaakiet yczny
drewniany, pomieszczenia sanitarne, barek - p gyt ki ceramic
wc zh &y k § a dyntetychha.

f Instalacje: elektryczna lacjacétrinegp! eni o v
ogrzewani a i ciepgej wody, i nstal ac|j €

telefoniczna, alarmowa z monitoringiem.



Na program funkcjonalny budynku As k gadaj N s i

N pomi eszczel

Budynek gg-wny Zestawienie Pown.12 uv
Pow. sal dydaktycznych 812,34
Pow. innych pomieszcreE& d3p34s
pow. pom.biurowych 266,4
pow. pom.sanit.- higienicznych 444,58
pow.szatni szkolnych 32,97
powierzchnia korytarzy szkolnych 1051,9
razem 2931,64
pow. pomi eszcze® magatynowprtd
pow.innych pom.gosp. 409,55
razem 670,87
Razem 3602,51
Budynek gg-wny internat)
pow.pokoi mieszkalnych 715,1
pow.pom.dydaktycznych 691,37
pow. pom.sanit.- higienicznych 134,91
powierzchnia korytarzy internatu 426,14
razem 1967,52
pow. pomieszcze®& magagzynowilA
pow.innych pom.gosp. 194,13
razem 382,23
Razem 2349,75
RAZEM BUDYNEK GE(“:WNY 5952,26
Budynek - B
Na podstawi ejprdzoe dwggol(Nodnu Ksi NUk i orag b i
i nformacji udzielony&h -peiefralgenceaniyoday
Operatu, dane techniczne <ch \
Powierzchnia zabudowy - 780 m?

Powi erzchnia -2128m’k owa
Kubatura -12 470 m®
I 1 oSl kondygnac-44i

arakteryzuj Nc

instalacje - c.o., elektryczna, wodno- kanalizacyjna, odgromowa,

telefoniczna, komputerowa,
Konstrukcj a i wyposaUeni e j Budynekw
trzykondygnacyjny, podpiwniczony. W budynku znajdu j e sin 14
gi mnastyczna, pomi eszczeni a
wuUytkowym pBugyneki uozbudowano i
zpodpi wni czeniem na szatnin uczni
wykorzystywany jako magazyn.
Aula
f Gawyel bet owe,
T §ciany i filary murowane 2z <ceggy

wapiennej

1 Stropodachi pr ef abrykowany,
d¥wigarach stal owych,
Strop nad piwnicamii pgy t a

Tynki i cementowo i wapienne
Elewacja otynkowana, pomalowana.
WykoE&zeni e wewnNtr z

= =4 =4 -8 A

9

Uel bet owy,

Uel bet owa
Stolarka okienna i drzwiowa i drewniana, okna zespolone

pomi eszcze &E:

kot go

dydaktyczn:
powi f
ows k N



pomieszczeni a: Sciany: mal owane, p g
iposadzki : w cznSci sal dy parkiet yczny
dr ewni any, pomi eszczenia sanciztfiaScnie,
wykgdgadzinN synt et y cizposadzka sementowar+y t ar z a
wykgadzina PCV , W pomieszczeniach w
powlekane lastriko.

f Instalacje: el ektryc z msalacjaccétrainegp| eni o v
ogrzewania i <ciepgej wody, instalacj e

telefoniczna, alarmowa z monitoringiem.

Bunki er zas oilometnie magazyno p a g

Bunki er wykonano j ako podzi emny z cz
zewnntrzne ramiegihy) ce Stropodach Uel bet
mokro z moUliwoSci N zsypu opagdu z g-ry
Sgupy podci Ngi , strop z betonu, st al z
posadowiony jestcpyrzgwejicibmdgnku,t przy
doSwietl ony oknami z l uxfer - w. Zsypy |
ulicznych typu cinUkiego. W azd z pozio

pochylni terenowej z gruzobetonu.

Na program funkcjonalny budynkuBs k §adaj N si i pomi eszczel

Budynek g§-wny Pow. uUy
m2
Pow. sal dydaktycznych 992,66
Pow. innych pomieszcte®& dar458
Pow. Sali gimnastycznej Pow. sali gimnastycznej 70,4
pow. pom. biurowych 23,1
pow. pom.sanit.- higienicznych 65,86
pow.szatni szkolnych 23,46
powierzchnia korytarzy szkolnych 424,61
razem 1874,67
pow. pomieszcze® maga
na opadg) 196,1
pow.innych pom.uUytk¢owych 2669
razem 463
Razem 2337,67
Ocena stanu technicznego i funkcj. budyn

Budynki A i B stan techniczny, funkcja i standard dostosowany do
dziagalnoSci dydaktycznej

Budynek A w trakcie remontu i modernizacji. St andar d wy k o (Ec z
pomi esz coadgn®l ww c z i Sci WYy r e makin Wymieaione | wy
stolarkn okiennN, drzwi owN, odnowiono i
pomieszczenia sanitarno i hi gi eni czne | wymi enN ono al
Wymieniono piony kanalizacyjne i wodne. Zmodernizowano ogrzewanie:

wymieniono grzejniki na nowe. Zli k wi dowano star N kot go\
wn g | e mapudowano dwie no we kot ghoowmnicez egnN apar a
grzewczN, Nw2di2e miokkru. Do ogrzewania obie

gazowe firmy AViessmann VI TOPLEX 1000.

WczinPPoimi es awhudydEu B przeprowadzono remont kapitalny
i modernizacje. Stan techniczny ifunkcjonalny dobry. Cz n S | pomi eszcz
naj wyUszej kondygnacji wymaga remontu.

10



Gar aUe
W zabudowie szeregoweji 10 gasalUwny wykonane 2z ceog
strop korytkowy, dach pokryeawninpaphe a
iwewnntrzne cie mapierne wwalowane. Bramy drewniane
istal owe . Do budynku doprowadzono instal
Kubatura 624,00 m*
Powi erzchni a3120ynf k o wa

Oraz nie objnte wycenN.
Budynek sali gimnastycznej

Kubatura 2833 m?

Powi erzchnia 41852 mk owa

Budynek gospodarczy
W zabudowi e wol iomisa my Navg/jk onane z cegay)
korytkowy, dach poktyhki paeWNnratsifzand owNw
cementowo T wapienne. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Do
budynku doprowadzono instalacjn elektryc
Kubatura 324,00 m®
Powi erzchni alds@ynf k owa

Kort do tenisa
Nawi erzchnia z mNczki . lowgjgzamodtavanej a z s i
sgupkach stal owych.

18,00 m x 36,3 m” = 648,00 m?

Boiskodos i at k- wk i
Nawierzchnia boiska asfaltowa. Teren nie ogrodzony.
11,00 m x 20,0 m? = 220,00 m?

Boi sko do koszyk: - wki
Nawierzchnia boiska asfaltowa. Teren nie ogrodzony.
20,00 m x 42,0 m2 = 840,00 m?

Ogrodzenie terenu:

Murowane:
602 m + 310 m=912,0 mb

Ogrodzenie murowmane z ceggy Kklinkierowe]j skgadse

furtki i przinsedg stalowych z siatki w r a
f Fundamenty: betonowe, monolityczne <ci
T Cokogdgy: murowane z ceggy klinkierowe]j
i grubedSEyi. 1c

f SGupy murowane z ceggy klinkierowe]j '
przykryte czapkami ceramicznymi.

T Prznsga z siat ki w ramach stal owyc
murowanych.

Ogrodzenie z siatki stalowej : 65,0 mb
Ogrodzenie z siatki stalowej ocynkowanej na sgupkach stal owyct
obsadzonych w cokole betonowym, gusadowi

Drogi wewnntrzne + chodni ki
Droga z kostki brukowej: 95,5 m x 6,0 m = 573 m?

11



6 .

Chodniki: 73mx3,0m=219 m?

Droga asfaltowa: 123,0 m x 3,5 m = 430,5 m?
Chodnik: 103,5m x 1,5 m = 155,25 m?
Droga betonowa: 77,0mx 3,6 m=277,0 m?

Bunkier i magazyn 3
Powierzchni®omUyt kowa

Pofom pod terenem podw-rza na zapleczu
Wykorzystywany byg jako przecyhoawateggy z
pegnej, schody betonowe, posadzka cemen
dr zwi wej Sciowe drewni ane.

5. 2. Stan prawny na podstawie ksingi Wi €
Na podstawie p r z e d § o Zhwiadengiamia o wpisiedok si nfgi wi eczys:

nieruchrokii®O45pr owadzonej przez SNd Rejor
wGgogowi e, stwierdzi gndamrliec hkogroidgra obej mu
dziagki nr 186 o powiodondhmw GI,0dedwWws ehr :
Skargi nr 5.

Spos-b korzystani a: Ni eruchomafii zabudow
garaU€«mpndygnacyj nym, wykonan§/mgzarmeUgagry 0
lkondygnacyjnym wykonanym gacefégm wygowa
z cegdy oipowl N78i mnharsdygreadlyjlnN wykonan
bet o pow. 506 m?, budynkiem gospodarczym I i kondygnacyjnym

wykonanym z cegly magmazw.n ekohdowtoipoym |

Z ceggy o ,p awzkd®®8 ImV kondygnacyjnN wyko

2755m% szkogN |V kondy gcreagodyyj noR22wbdywk o ba n N z
W Dziale 11 powogcaelmejerNJthﬂﬂmtﬁjeWQaS

A PaGtwowa WyUsza Szkoga Zawodowa w
Dziag |11 ( trzecibezwpinsUawy i ograniczen

Dziag |V (czvobazwpisy W hi pot eki
5. 3. Oznaczenie w Ewidencj.i grunt - w

Na podstawie informacji z Wypisu z Rejestr u Gr u nt -3w03201@rn i a
okreSlono Ue przedmiotowa dziagka jest p
Woj.do | no St Rowik:ige o g o wysnia: Miasto GJ o g;- w
Mi e s c oGgooSyl - Jednostka ewidencyjna: 020301 1, Miasto
Ggog - w; 00@bStaretMiasto.
Wypis z rejestru grunt - w zami eszczonhno w ko@Ecowe|]
szacunkowego.

Wskazani e przeznaczenia wyceniane|]

Na podstawiepr zed Jofoned ®o Uo ny c hWypisuk Wyrysup t - w

z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia

29.10.2008r.,kt - r eg @ akjdNwizeno w ko Ecowej cznsSci

I weryfikacji planu zagospodarowania przestrzennego Zatwierdzonego

UCHWAGA Nr V/ 45/ 99 Rady Miejskiej w Ggog
roku. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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Starego Mi ast a wopulikpwagegow eDzi enni ku Ur zndowy
Woj ew-dztwa Legni cki ezgnoca1989%r.gNriScppz. dni a 2
695,st wi erdzono, Ue wyceni ana orbirairbi ®homoSI
konturu oznaczonego symbolami: A48 UPoi A 4-3ekkRyiprzeznaczone
pod-usJugi paoaBli.azpe

Symbol Al8UPOT oznacza: OSr odek szkol no-uWydtchkowawd 2y b e
Zmian,

1 podstawowa funkcja-u s g u g i poBWi arge

13



T dopuszczalne funkcj) e usgug Kkomer cyjn
towar zys ztNyerw cphar ki ng-w wbudowanych,
1 obiekt o walorach kulturowych - ws zel ki e prace budowl an
m

prowadzone p o uprzedni uzyskaniu
Konserwatora Zabyt k- - w,

T naleUy uzupegnial zabudowidn zgodnie z o
przyczymnoweobi ekty powinny formN i skal N |

nr 17 przy ul. Staszica (144kD),

Sy mb d9UPOA oznacza: OSr ode k s z kwalazy- uwWy ¢ ko wani e be

zmian.

1 podstawowa funkcja-u s g u g i paoBivi azgpei sportu,

f dopuszczalne funkcygegnyehgugzilkdmeai [
towarzyszNcych, w tym parking-w wbudow
T w wypadku podjncia decyzj.i O wprowadze
stosowal proponowane l i ni e zabudowy,

rysunku planu, nowe obi ekt ynacwh arzaykwtad r e
do zabudowy kwartagu oznaczonego symbo
T wnntrze kwartagu nal eUy przeznaczyl P
zpar ki ngami |, przy c¢czym nie dopuszcza S
a w wypadku budowy obiektu sportowego wnnt r z e kwartagu

zabudowal

7. Anal i za i charakterystyka rynku
dotyczNcym cel u i Ssposobu wyceny
Zasada szczeg-lnej starannoSci wy mag a
(rynkach) nieruchomoSci spedniaj Ncej wyn
podobnej. Nal e Uy prozerzozumi el takN nieruchomo
por -wnywal eauczhomoSci N stanowi NcN przed
wzglfidu na pogoUeni e, stan prawny, pr ze:
oraz inne cechy wpgywaj Nce na jej wart oS

Dla potrzeb wyceny okreSlono:
1 rynek neruchomoSci g miezabwdowaryyahh
zabudowanych, lokalowych, stawki czynszu,
1 obszar badanego rynku obejmuje: miasto Ggog - w,
wszczeg:-l noSci w pobli Uu wyceniane
1 okres badania cen: od 2008r. 7 2010 .
Nasthipnie przeanabiabwainor wdmiua&i cech ni

Rynkowe cechy nieruchomoSci okreSlono na
informacj i uwzglndni aj Nce preferencje po

Zanotowano miedzy innymi:
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Tr ans akcjnezadudowangcew Ggogowi e

P o § o Ul|®siddle/Ulica Data . powierzchnia | cena brutto przeznaczenie/ uwagi
transakcji m2 1m2
GJ o g - [Btare Miasto fiaeaenenenensnsasd 108| 2 314,81 |[rozp.budowa kamienicy
GJ o g - [Btare Miasto i 85| 588,32 |MN
G J o g - [Btare Miasto fiaeasnenensnsnsasd 108| 743,06 |zab.m-u, stan"0"
G § o g - |®tare Miasto BRI 5984| 617,75 |22MN- zab.m-u - przetarg
G g o g - |wl. Galileusza HHAHRRRR 197] 210,56 |UC - prawo uw
G § o g - |®tare Miasto BRI 114| 2 877,19 [zab.m-u, stan "0"
Ggog: |[Ww. Jadwi J#####HHHE 199] 392,36 |niezab
Ggog: |[Ww. Jadwi J####HHE 208| 213,27 |MN
Ggog: -|[Ww. Jadwi J##H##HHE 293| 210,27 |MN
Ggog:-|Bol es §awa |[&##s e go 1790 21340 |MN/U
G § o g - |®tare Miasto R 95| 1684,21 |MN/U - wykonano b.archeologiczne
Ggog: -[Brzost - w HHHHEHHHHE 887 213,19 44, 1MN, 44 . 2 MN, Z
Ggog:-/Brzost - -w HHARH R 899] 211,70 |44. 1MN, 44. 2MN, 7
Ggog:-/Brzost - w HHARH R 900] 226,38 |44. 1MN, 44. 2MN, 7
Ggog:-|/Brzost - w HHARH R 897] 19245 |44. 1MN, 44. 2MN, 7
Ggog:-|/Brzost - w HHARH R 982 21307 |44.1MN, 44. 2MN, 7
Ggog:-/Brzost - w fidiaiataiaiaigiaid 985| 20657 |[44.1MN, 44. 2MN, 7
Ggog-|Brzost - w HH 887] 217,32 |MN
Ggog:-/Brzost - -w HH 971] 21548 |44. 1 MN, 44. 2MN, 7
G g o g - |[Btare Miasto BT 3613| 817,16 |MN/U niezab.
Na podstawie prowadzonych bada® wynika,
doSlI duUy obr -t dzi agkami,npeszdanian@b u d o wii
usgugowMe magy pod zabudown komercyjnN.

zabudown ] ) 1
Z&eéngjwahaj Nzal a8 0Owo Sci

80 0

techni

W badanym ok r wzsostgainterassvialNgnabyciemt er e n -
r - \vpominme Okresoavyclo Zmacznyclke n
wzrostem
kw -trymnrae jpofioddeni e

zabudiowmast Npi §
wa h aM&a

t o

k szt &atgdh 20081 2§10 sdioki 200z § 7 dmponad )
atrakcyjnoSci

cznego, stopniddwgpoasalUefhirastwrukt u

Z Wi

Nz ek

ni eruchomoSci ami
przeznaczeni e

VAN

od

zai

w pod

w

n

ntereso
cer

bar dzao zeagbr Miko mumiakaoyjj

Transakcieg ar av0ycGgogowi e

N a

podst awi e

Ulica data transakcji | Powierzchnia m2 cena 4
Piastowska 2010-03-09 18,00 763,89
Garncarska 2010-01-08 16,32 2 347,52
Dguga 2010-01-08 16,32 2 086,69
Djuga 2009-12-09 16,32 2 347,52
Dguga 2009-11-13 16,10 3 268,19
Piastowska 2009-07-07 18,00 833,33
Polska 2008-04-16 20,65 1 708,00
Kotlarska 2008-03-13 30,00 1 666,67
S§odowfa 2008-02-07 14,19 976,00
S§godowfa 2008-02-07 16,82 974,84
S§odowla 2008-02-07 14,54 2 609,49

transakcj e
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ksztagt owaddnym okresie odwok. 800 z § 7 dmponad 3 000 z
Cenywahaj Nzal aUwo Sci

technicznego.

o dokaizaqgji,stknciy j n

g
0

7
Soi

W badanym ok r wzsosteainterasswaignakyciemg ar a Uy

i wzrost cen. Ma )
ni er uc h o negdtypu \& tym rejonie,

t o z

w centrum miastaj e st

Transakcje |

o

Wi

szczeg- |

kal i

Nz ek

Z e

ni

uUyt kowych

wWzrostem
krerwzqapodaUeni e
atrakcyjny.

e

zai

ntere

w Ggogowi e:

Ulica

u

opis lokalu

Oyt kow

Data
Spr zeq

pow. lokalu
m2

cena lokalu
z

cena
sprze
1m2p.u.
lokalu

cena lokalu
skorygowana - po

wyko@Eczen

sprzedaUly

Smolna

ok al

(PP 1100162

24,70

105 000

4 251,01

Garncarska

ok al

(PP 100 160&

87,03

403 471

4 636,00

Kotlarska

ok al

(P9 1o2d

26,78

120 499

4 499,58

Rynek

ok al

(PQ09-R1e1w

375,33

804 712

2 144,01

Balwierska

ok al

(PQOB-& 250

107,02

442 689

4136,51

4 958,36

Djguga

ok al

(PPQS-062%

38,90

162 259

4171,17

5005,41

Balwierska

ok al

(PQOB-R6c2H

130,16

645 380

4 958,36

4 958,36

Djguga

u
u
u
u
u
u
u
u

okal

(PPas-Ke1w

36,46

111 264

3 051,67

3 662,01

Al ej a

oka$ciu

03008103 31

175,30

1692 000

9 652,03

Garncarska

ok al u

030081030

58,61

219 425

3743,81

4 492,57

Garncarska

ok al u

(PPas-030w

58,61

219 425

3 743,82

4 492,58

Garncarska

|
|
|
|
I
I
I
|
Wib
|
I
I

ok al u

0300810220

40,81

166 297

4 074,90

4 889,88

wur zNdzeni

Stawki czynszuni er uc h o mo Sc:i

8 .

N a

doSi
wyceni

podst

ane,|

awi e

g prowadzonych
dulUbigraoalkhommoSci ami
n.i eCearcyh oMsztcabgdarwmmk@syeodl n

bada@E Wyn|

| okal owymo b hia

ok. 2100z § 7dmok. 9600z §7. @enywa haj Nzal 8 Uwo Sci

atrakcyjnoSci

a

~

C

k a
aUSt
w
od

| ok al i standardu, wy ® b anmll et echni C

i nfrastruktury

techni

| okal owych

P

ogoUeni e

rodzaj powierzchni

stawka czynszu

zg/ m

2 N g

JednoSci

pom . hiorowei ¢ z e |

40

zg/ m2

Gom-

9K i

pom. biurowe

50

zg/ m2

ul
ul .
ul . SGodowa

p

om.

usgugowo

55 zigu maw

N a

naj mu ¢
okresie od ok. 30z § 74z §7. Genywa haj Nz al

podst

awi e

prowadzonych
ni er uch o miblsucowycH koskzat | aogwt yocwedgnym s i i
BUwoSci

at r ak c jokalizacjs stanu technicznego.

Wskazani

e

| techniki szacowania

rodzaju

okr eS|

CcC z

0]

ane,|

Wyboru sposobu szacowania dokonano w oparciuonast i puj Nc e :
Podstawy prawne:
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dni

a
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21
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er pni
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bpar dzaeC€ i @nyt nni ek ac,
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(tekst jednol i ty: Dz. uU. z 20014 Nr z

Zmianami).

f RozporzNdzeni e ady Ministr-w z dnia 2
wyceny nlerlucﬁmeSNdza Il a operatu szac
nn207, poz. 2109 z p-Fniejszymi zmianam

Podstawy merytoryczne, uzupegni aj Nce:

1 Ustawa Prawo bankowe z dnia 29 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
z2002 r. Nr 72, poz.665 z p-Fniejszymi
1 Kodeks cywinyi Ust awa z dnia 23 kwietnia 1964
Zmianami,
1 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. Nr
22006 r. Nr 156, poz.1118zp - ¥ni ej szymi zmi anami ) .
1 Podstawowe Krajowe Standardy Wyceny (KSWP)
fKSWP1Wartoghkowa i wartoSi odtworzeni ow
TKSWP 3 Operat szacunkowy
1 Krajowe Standardy Wyceny i Specjalistyczne (KSWS)
IKSWS 3 AWycena dla zabezpieczenia wier
1 Krajowe Standardy Wyceny i Noty Interpretacyjne
fINI' 1 AZastosowanie podej Scia por-wnawcz
nieruchomoSci 0
NI 2 AZastosowanie podej Scia dochodoweg
f Standardy Zawodowe RzeczwyaniaWit - w Maj Nt k
wgNczone do zbioru PKZW jako tymczasowe

1 Standard I11.3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

§ Standardl 1 | . 4 Zasady ustalania zuUyci a,

§ Standardl V. 1 Wpgdyw czynnik-w Srodowi skow

nieruchomoSci,

Wycena wartoSci praw powinna byl pr z
ASt andar dami Zawodowy mi Rz e c zioRolskiewc - w N
Federacij.i Rzeczoznawc-w Maj Ntkowych, n
rynkowej.

WedJjug RozporzNdzeniza dRuaiday 2Mi nwst e Swi a

wsprawie wyceny nieruchomoSci [ spor z Nd
(Dz.U. nr20 7, poz. 2109 z p- DlkirejS$ 2ynmie wmir &
rynkowej powi podejw$aoi awadego ub doohodowego.
Wycena wartoSci praw powinna byl przep
wartoSci rynkowe |

N a podstawi e szczeg-gowe | analizy ust a

prawa podanychwpunkci e ApodstaAwa prawnao dl a \
dokonanowy bor u sposobu okreSlenia wartoSci

Wart oSl wycenianej nieruchomoSci okreSlo
f wartoSI r y n k dlavaktuaMégo sposobu zagospodarowania

i wykorzystania.
Definicje wartoSci Stgnddedach e pawodawgoh,a r t o
fragmenty, Kkt -mycporziahejesszczo
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http://ssrm.kielce.pl/images/File/Standard%20ksws%203%2018.02.2008.pdf
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Ni%201%20-%201.03.2009%20r..pdf
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Ni%201%20-%201.03.2009%20r..pdf
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Ni%202%20-%201.03.2009%20r..pdf
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Standard%20iii.3.doc
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Standard%20iii.3.doc
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Standard%20iv.1.doc
http://ssrm.kielce.pl/images/File/Standard%20iv.1.doc

Eﬂ: .

) 4

3.  Definicja wartosei rynkowej (WER) i jej interpretacja

POLSKA FEDERACIA STOWARZYSZE N RFECZOZMAWCOW MAJATKOWYCH

3.1 Definicja wartosci rynkowej

Wartos¢ rynkowa nieruchomoscl stanowi najbardzie] prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zalozen:
— strony nmowy sa od siebie niezalezne, me dzialajq w sytuac)i przymusowe) ofaz majg
StANOWCZY ZAMIAT ZAWATCIE BMOWY,
— uplynal czas mniezbedny do wyeksponowania nieruchomosei na rynku 1 do
WYDegocjowaia warnnkow wmowy.

3.2 Interpretacja definicji wartosci rynkowe)

3.2.1.Pojecie najbardzigj prawdopodobna jef cena oznacza wyraZona w pileniadzu
(zazwycza] W miejscowe) walucie) kowote, ktdra, rozsadnie biorac, moZna vzyskad
w transakeji rynkowe) w dniu, na ktory wartosc zostala okreslona. Jest to najlepsza
cena, ktora. rozsadnie rzecz biorac. moze uzyskac sprredawca oraz najbardziej
korzystna cena, ktdra, rozsadnie 1zecz biorac, zgodzi sig zaplacic kupujacy. Ewota
ta nie dotyczy ceny. ktora =zostala podwyzZzszona lub cbnizona ze wzgledu na
szczegolne warunki lub ckolicznosed, takie jak np. sprzedaz z bonifikaty.

3.2.2 Pojecie mozliwa do uzyskania na rymku oznacza, i wartos¢ nieruchomosei jest
wielkoscia szacowana, a nie kwota z gory Scisle ckreslona lub faktycznie
zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktora w dnin wyeceny moZna zawrzed
transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogem definicji wartosci rynkowe;.

323 Pojecie w dniu wyceny stawia wymog, aby wartos¢ rynkowa byla wlasciwa

w danym momencie, na ktory zostala okreslona. Moze to byd data opracowania
operatu szacunkowego lub wezesniejsza.
Wartcs¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynlm oraz
wwartnkowania istniejace w dniu wyceny, anie w dmiu wezesmigjszym Iub
pozniejszym. W definicji zaklada sig takze jednoczesne zawarcie 1 wykonanie
LMOWY.

3.3, Aby olyeilona wartosc stanowila jej najbardzie; prawdopodobna ceng powinny bye
spelnione nastepujace warunki:

3.3.1. stromy umowy 5q od siebie niezalezne- to strony, ktoryeh nie laczy konkretny lub
szezegolny stosunek mogacy sprawic, 12 poziom ceny nie bedzie typowy dla
rynku. Zaklada sie, Ze transakeje zawieraja niezwiazane ze sobg strony, dzialajace
niezaleznie od siebie.

332 nie dzialajg w syfuacli proymusowef- kazda ze stron ma motywacje do zawarcia
transakeji 1 mie jest do nie) zmuwszona przez szezegdlne ckolicznosci. Zawarcie
transakeji bez przymusu wymaga takZe przyjecia zaloZenia, Ze zarowno kupujacy
jak 1 sprzedajacy nieruchomose dzialaja z rozeznaniem i Ze postepuja rozwaznie.
Przyjac nalezy, ze s3 oni wystarczajaco poinformowani o charakterze i cechach
przedmiotu transakeji, jego aktualnym i potencjalnym wvkorzystaniu oraz o stanie

ESWP 1 Wartosc rinkowa § wartosc odiworzeniowa 3
Uchwala Rady Krajowej = dnia 13 grudnia 2007 r.
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34

333

334

335

rynku w dmin wyceny. Ponadto zaklada sie, Zze kazda stroma wykorzystuje te
informacje dzialajac we wlasnym interesie oraz Ze w sposob rozwazny dazy do
nzyskania najlepszej dla siebie ceny. Fozwage occenia sie uwzgledniajac stan
rynku w dnin wyceny, nie biorac pod vwage informac)i nzyskanych poznie).

kupwjgcy ma stanowezy zamiar zawarcia umow) — to osoba, ktora chee 1 ktora nie
jest zmuszona do kupna. Olyeslenie to odnosi sie do kupujacege. ktory nie jest
nazbyt zdeterminowany by dokonaé zalmpu pe jakiejkolwiel cenie. Jest to
nabywea, ktory kupuje w realiach aktualnego rynku 1 ktdry nie zaplaci ceny
wyzsze] od aktualne) ceny na rynku.

EFzeczoznawca majatkowy nie moze przyjmowac merealnych zalozeq dotyczacych
warnkdw panujacych na rynku and tez zakladac, Ze wartosé rynkowa jest wigksza
anizeli cena, ktora, rozsadnie rzecz biorac, mozna uzyskac na rynku.

sprredajacy ma stanowezy zamiar zawarcia umowy- to oscba, ktora nie jest ani
nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czekad na uzyskanie ceny.
ktora nie jest mozliwa do uzyskania na aktualnym rynkm. Sprzedawea majacy
stanowczy zamiar Zawarcia nmowy ma motywacje, by sprzedac nieruchomosc na
warinkach rynkowych, zanajlepsza cene mozliwa do wzyskania na welnym
rynku, jakakolwiek bylaby to cena. Istniejace po stronie konlyetnego wlasciciela
bedacego zbywea, uwarnnkowania nie 33 brane pod uvwage, poniewaz sprzedawea
majgcy stanowezy zamiar awarcia umow) oznacza typowego wilasciciela.

uphmal czas niezbedny do  wyeksponowania nieruchomesici na rmymku —
sformulowanie to ornacza, ze skiadnik mienia jest zaprezentowany na rynkn
w najbardzie] odpowiedni sposcb, jezeli chodzi o mozliwosci zbyeia go po
najlepsze] cenie, ktora. rozsadnie rzecz biorac, moZna wzyskac na warunkach
zawartych w definicji wartosel rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmieniac
w zaleznosei od warunkow synkowych, leez musi byé wystarezajacy do tego, by
stosowna informacja dotarla do odpowiednie) liezby potencjalnych nabywedw.
Zaklada sig, Ze eksponowanie nieruchomesci na rynku odbywa sie przed data. na
ktora okreslono wartosc.

Wartosé rimkows niemchomesed okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakeji kupna
— sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkow i oplat. Informacja odpowiadajaca
powyZszemu ustaleniu powinna byc zamieszezona w operacie szacunkowym.

Na podstawie szczeg-gowej analizy wustale
podanych wpunkci e Apodst awa prawnao dl a w
dokonano wyboru sposobu okreSlenia warto
Zuwagina rodzaj i st doroszacowarmamarh o SRS dla
aktualnego sposobu zagospodarowania i wykorzystaniap r z y:j it o
f podej Scie pomewndWwcper  -wnania par ami
f podej Sci e d ontehtooddorwe k,-twe c h ni k i kapita
prostej.
WartoSli rynkowa nieruchomoSeci gcemyd | ega u
Nal elOy zagoUyi, Ue zbycie nastipuje w di
okreSlonej definicji wartoSci rynkowej z
Nal eUOy przy tym przyjNi, Ue ceny w okres
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9 .

Przedstawiami eSoib |

wyceny wraz z uzasadnieniem

Dla potrzeb wyceny wy c eni an N

cznSci

Do

budynek

pozost

sali

agN

o ddarpetrgeb wyseny jako:
T cziSdzi algék-ini ezabuddgWNarzNi e
zabudowanN budynkiem sali gimnastycznej (pr z y
gimnastycznej,
Zl eceni odawcy
cznSi

Wagy Wga Chyrab@ggow a

0 czn

podej Sci e

wy ceni

Z

oszacowani

ane

uwagi

podej Sci e

orazpodej Sci e

OkreSwani eSci

Si

okr e @lae n iodkowe]
por -

jest,
dzi agki
niezabudowane, zielone rekreacyjne, pas zieleni izolacyjnej od ulicy

micemr @ wwo mo Sc i

ni edzelenb vaniuni&jonalpeo

k t

cznSci
wnawc z e,

r a
Z e

o

okogo

1,
Wy c
we d
wzgl h

65
en
gu
d

k.

_zab ubdidyvkiamm A budynkiem B oraz
gar aUmspnoiwi er zchni

1,

OO0Oha.

niezapudygppahe]j

a nparamnoid Wa rg @orS:-lwn a

i nieruchome&cioSikrephibdarN j WR o
aktualnego sposobu zagospodarowania i wykorzystania.

na r
a

por

odzaj

i caitmi

w,

Dla potrzeb wyceny c z A Sc i

p o

ni Usze

ni e zdad uadmaMainzey
td aks@kzy e wyceni e

techni
met odn

cznScidzniiaedBdibudowane,j]

k n
por

ni &b wld dw an &j
wa r tVRS dla stanu @aktualvegoj przy j it o
doneh odeiwez,y s k -
. wnawc ze,

kapi
- wn at

i jpfotro wn a |

pomigsali At o k

gimnastycznej, ze wz gtanijesunineau Uy .k o wa n
Po § o (e nOsiedle/ulica Data . powierzchniaf - cena brutto przeznaczenie/ uwagi
transakcji m2 1m2 z
G § o g - |Btare Miasto BT 5984 617,75 |22MN- zab.m-u
Ggog - -|Bol es §awa |BH#H#HEY e go 1790 213,40 |MN/U
G § o g - |Btare Miasto BT 3613 817,16 |MN/U niezab.
Dl a analizowanego rynku | okalnego
Cmax=817,16z §7, m
Crmin=213,40Zz §7 m
i obliczono zakres cenowy DC: DC = Cax - Cmin = 603,76 2 § 7 m
Zestawieniewagcech rynkowych dl a ni
Nr [Nazwa cechy waga zakres[kv;/oéo¥vy
1flPogoUeni e, atrakcyjnoSlI | POROR | |1 12@76 ) i
2] Otoczenie i wal ory Sr o|d 0%l s KI12Q7s
3lKsztagt i wiel koS|I ni er |u2okp Mmol3q76
4|Przeznaczenie w planie miejscowym 20% 120,75
5Wypos_aUen|§ w uer(EIzenl 20% 12075
technicznej i dostip do
Razem 100% 603,76
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Zestawienie cech rynkowych nieruchomoSci

zakres .
Nr  |Nazwa cechy waga kwotowy WartoSl %
[z4]
.~ . At Lepsze |b. dobre| dobre
0,
1 PodgoUenr ak cy jalizagjsS | | ok| 20% 120,75 100% 50% 0%
: . A Lepsze |b. dobre| dobre
0,
2 Otoczenie | wal ory Sr| 20% 120,75 100% 50% 0%
- . . At . Lepsze |b. dobre| dobre
0,

3 Ksztagt i wiel koSl ni 20% 120,75 100% 50% 0%

4 Przeznaczenie w planie miejscowym, 20% Lepsze |b. dobre| dobre
moUl i woSi alternatywn 0 120,75 100% 50% | 0%
WyposaUeni e w ur z Nd | o pedgn ni epedg

5 technicznej i dostip 20% 120,75 100% 0%

Razem 100% 603,76

Zestawienie cechnieruc homo Sci wyceni anej i przyjnty
| Cechv rvnkowe Ni eruch|{Ni eruch|Ni eruch|{Ni eruch
P yry wyceniana 1 2 3

1. PogoUeni e b.dobre lepsze dobre lepsze

2. Otoczenie i wal or y|b.dobre lepsze dobre lepsze

3. Kszt agltkaSlwini er uc |dobry b.dobry lepszy b.dobry

4, Przeznaczenie nier|UCT lepsze dobre b.dobre b.dobre
mi ej scowym, mo Ul i w

5. |[WyposaUeni e w Pedne Pegne Ni epedgn|Pegne
infrastruktury technicznej dr,e, k,w, g

Obliczenie wartoSci r y nnkioeweujc hpormaowsac iw{J a

cz. dzi a@xkniezabudowadej:

Udzi g Udzi . WartoSi poprawki
I.p. |Cechy rynkowe procentowy | kwotowy Nieruch
[%] [ zg] VWeemana N'eRUCh QP ¢ h dnrioedi u @h d
1. POQOUeni e 20%| 120,75 -120,75 120,75 -120,75
2.0t oczeni e i wal orly Sr 20%j w209% q we -120,75 120,75 -120,75
3.Ksztagt i wielkodl ni 20%jud2d@mgSci -60,36 -120,75 -60,36
Przeznaczenie ni ¢
4. |Ipl ani e miejscowyn 20%| 120,75 120,75 60,36 60,36
zabudowy
5. [(WyposaUenie w urz 20%| 120,75 120,75
infrastruktury technicznej
Suma poprawek 100%| 603,76 -181,11 301,86 -241,50
WartoSi rynkroawaa IwnjasnoSci dziagek przy 617,75 213,4 817,16
Po uwzglndnieniu poprawek 436,64 515,26 575,66
$rednia wamptra®ia WwdasnoSci dziagki [z§] 509,19
Powi erzchni? dziagki [ m 16 578
WartoSi dziagki [ Zz§] 8 441 286
WartoSi dziagki [ 2§] 8 441 300
OkreSlenie wartoSci czn&d8: zabudowanej d
WartoSl c¢cziSci zabudowanej okreSlono w
zabudowana budynkami A i B orazicwepddej] S
dziagki zabudowana gar aUami
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OkreSlenie wartoSci budynkmiiAiB:abudowane,]

Na podstawie uzyskanych informacji ipr z e d § o testamje@ENh Kkt - r ych

kopie zamieszczono wk o Ec owe | peatuSet wi@rdzi §gam,
nieruchomoSi moUe byl ¥Fr -djemodbtbondety,
Tr -deg
- wynajem sal i wiczeniowych, aul i,
w budynkach Ai B,
- wynajem pokoi biurowych w budynkach A'i B,
-wynajemp omi es zcze & mavipadgnkachcAw,c h
-wynajemp o K O | goScinnych
- wynajem powierzchni wystawowych,
-Wynajem garaUOy, i i nnych.
WartoSi nieruchomoSci, w ramach przyj it
wzoru:
Wp = DIr
gdzie:
Wp-wartoSi nieruchomoSci
Distagy doch-d
ri stopa kapitalizaciji
Kapitalizacj a prost a, j est procesem z
dochodu z nieruchomoSci, w wartoSi nie
kapitalizacj i . Technika ta realizuje za

roczny bidzie estumthyo morSd z blie znie przynosi
czas nieograniczony.

Procedura postnpowania przy zastosowani
dochodu netto objnga nastipuj Nce czynnoS
a) okreSlenie potencjalnego dochodu ne

b) okreSlenie wydat k- -zwamypeh ax ygd knymglho atw
ifunkcjonowaniem nieruchomoSci wyc
operacyjne obej muj N mindzy i nnymi
wydat ki operacyjne nie obejmuj N amo

c) okreSlenie dochodu operacyjnego net
efektywnego dochodubrut t o i wydatk:-w operacyj

d przeprowadzono analizn transakcj i,

ni eruchomoSci podobnych w celu ust a

idochod-w netto uzyskiwanych z tych

e) ustal ono st o mapodstavpeidbchodu opeaacyjnego
netto (lub wsp-gczynnika kapitaliza
f) okreSlenie wartoSci nieruchomoSci p
rocznego dochodu operacyjnego netto
nieruchomoSi przez stopn kapitaliza
podstawie por-wnywalnych tdgor ansakcj.i
dochodu przez wsp-gczynnik kapital:@
Wart oSl dochodowa nieruchomoSci =zal eUOy
okreSlonego kosztu zaangaUowania kapit
kupuj Ncy bndzie dNUyg do okreSl| eyko a kos.
finansowe. Przy szacowaniu stopy dy s Kk ¢
uwzglAdnil duUo winksnwesygiggdbuawwoNMadheo
dgugotermlnowych | ok at badkaahdlub-papierach e ni i 0Or
wartoSciowych o najniUaseyamch ySgkaubuwmpPad
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Stopa dyskontowa jest wyznacznikiem rent
j est gotowy zaangadawdl nswrjuchamotSag w

OkreSlenie poziomu stopy kapitalizacij. d

Stopy dyskontowe a@rcga <stzogmis zkiamizti elrilawn
sifi czhisto na podstawie oceny istniejNc
zzasadN dost rgtegmaid ha dw skont owyc h, ce
wyni kaj Ncyeguoa cz i rynkowej . Tak rozumiana
el ement - w:

1.Wi el koSi bazowa (rf)
najcznSciej W opracowaniach przyj muj]
wyczyszczonN ze znieksztadgce@® infl ac|]
Sredniego oprocentowani a dgugoter mir
bankowych |1 ub obl i gac]reewi@Wwamej stapy Pa Es t
inflacji zakgadanej w ustawie budUeto

2.Dodatek ryzyka inwestowania tzw. rynkowego (rr)-
(dotyczNcy cagego systemu rynkowe
systematycznym), charakterystyczny
wyraUaj Ncy stopi ee@Eowaniaevnd verr auSchio mio Bw i
stosunku do lokat bezpiecznych. Dodatek za ryzyko inwestowania
przyj mowany | est najcziSciejnayeako ws

2, 0. Dodatek ten powinien byl uzal
wysokoSci przedsi Nnbowarsd wlhapmpintdazd em fwg
i nwest ujwWcalgiogj awysokoSci kapitagem o
uwzglfidnienia oprocentowania zadgdguUen

3. Dodatek ryzyka indywidualnego tzw. operacyjnego ( ro)-

(charakterystyczny dla poszczeg:-Ilnyct
gospodarczych), uwzgl ndni aj Ncy war u
strukturn maj Nt ku, mobil noSlI kapit acd

w rynku i stosunki konkurencyjne.

Indeks ryzyka indywidualnego - oper acyj nego przyjm
wzal eUnoponi Usdzych cagnyni kk wj Nkcw ¢ h S
ryzyka:

T perspektywy rozwoju sektora | ub br
T prawdopodobi e@Etwo napotkania bari
T rentownoSi kapitagu i sprzedaUOUy or
T udziag w rynku i stosunki konkur en

Dla potrzeb ustalenia indeksu ryzyka operacyjn e go pr zyj muj e S|
klasy ryzyka:

1 niskie -waga l,1

T Sredni e-waga1,y k o

1 wysokie ryzyko- waga 1,5

Ocenn istniechego'rynku kapitagoweg
el ementy ksztagtuj Nce pozi om stopy
warunkach:
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f wiel kmSdwhd kosztu kapitadu zagrani cz
wolnych od ryzyka;
1T tzw. premin ryzyka inwestora indyw
T tzw. premin ryzy-toperacymelyytew. zhufamih n e g o
rynkowego inwestycji uwzglndniaj Nce
T perspektywy rozwojoweyhkhoapOowyile$ ek
przecilydne
Y bariery popytu branUy i sektora (
- 1,40)
f rentownoSi kapitagu i sprzedaUy or
zakresie (ryzyko powy Ue j prlA@ ci Nt nego
T udziag w rynku i s41®®unki konkur en
Da poszczeg-lnych el ement-w okreSl aj N
kapitalizacj. przyjfito nastnpuj Nce wi
WI ELKOSL BAZOWA r f
Srednie oprowgntewamiiend dzldend wycen
2010r.)
Podstawowe stopy procentowe
NBP
Stopa referencyjna 3,50%
stopa lombardowa 5,00%
stopa depozytowa 2,00%
redyskonto weksli 3,75%
$rednia rentownoSI
przetarg bon-w skarbowych 52 tylg. 3,70%
obligacji skarbowych 2 letnich 4,63%
obligacji skarbowych 5 letnich 5,19%
obligacji skarbowych 10 letnich 5,63%
Kredyty na cele gospodarcze
podst awowe oprocentowanie Sr. W 2D57%
stopa bazowa w PKO BP 4,20%
Dyskonto weksl:i Srednio w 20 nalj wittok
Kredyty got-wkowe dla ludnoSci [Sredn
w ROR 15,97%
12mies. 14,86%
24 mies. 15,17%
36 mies. 14,30%
Rzeczywiste - 12 mies. 15,96%
oprocentowanie |l okat terminowych Sr.
1-mies. 3,31%
3-mies. 4,81%
6 - mies. 5,00%
12 mies. 5,31%
24 mies. 4,53%
$rodki bieUNce ludnoSci
ROR 0,17%
efektywne 0,20%
Kredyty mieszkaniowe Sr. w 20 nlaj &l6%
Suma 159,92%
Srednie oprocentowani e 6,66%

24



-3%
3,50 %
1,30

Przewidywana stopa inflacji (2010)
Wi el koSI: (18a6266/ina8 %) -1=0,0350 =
Premia ryzyka rynkowego: (30%)i1 ws k a ¥ ni k
Premia ryzyka indywidualnego:

indeks ryzyka indywidualnego: (1,40 + 1,40 + 1,40 + 1,50)/4 = 1,425

WI ELKOS IIDNRVEI\EAéﬁg\\/(ViT\:(IQ PREMIA RYZYKA STOPA
BAZOWA RYNKOWEGO INDYWIDUALNEGO | KAPITALIZACJI
3,5 1,30 1,425 6,48

Ok r e S pozioniu €%b) stopy kapitalizacji i stopy dyskontowej

Dla przedmiotowe] ni er u cwhaormoofSecd y jdmou j o Kk
wi el k o $ kapitalizaojiz przeprowadzonej analizy ekonomicznej rynku

kapitagowego 6 %.-ra wynosi
Stopa _kapitalizacji odwzorowuj e doch-
zaangaUowanym w nieruchomoSlI oraz zwrot

o d wz oinnvestorajna kagitale hzdangaUowany
kapitalizac

dyskont owa D C jn
wnieruchomoSddwr sttram®Ilwist opy

ni eruchomoSci

OkreSlenie wartoSci

Zestawieni e potencrjiaelrnwocthondoo&dlio:d-w z
Dl a potrzeb wyceny nieruchomeSawic hoamtScwi
podane kwoty, n a podstawi e przedgoUon

wprzedziagach uzyskiwamynglth pm2yyachiaedowo.

podobnego typu, dl atego zostagy przyj
ni eruchomoSci
Na podstawie danych uzyskanych od Zleceniodawcy:
M Pismo l.dz. KN-204-13/10 z dnia 25.05.2010 r.
f ZarzNdzenia Nr 10/ 2009 Kanclerza PW:
14 grudnia 29.12.2009 r. w s pr awi e zasad i wy s ok
korzystani e z adpaychadydaktyczeyaH iinnyghk §
f ZarzNdzenli/a2089 XKanclerza PWSZ w Ggo¢
14 grudnia 29.12.2009 r. w s pr awi e zasad i wy s ok
korzystanie z pokoi goScinnych
Zestawienie przychod:- w:
- sale dydaktyczne w budynek A i B:
Il 0oSi godz 5 Razem z§ r
. lol- 0 S1 (z uwzglahn opgat uwzgl Aadni
Rodzaj sali 1T 9SS! ° .. | korzystanie oo
tygodniowo | przerwy wakacyjnej - brutto/1h przerwy wakacyjnej -
VII, VI, IX) VILVIILIX)
Sale I wiczenl|lil®We 5555 22 220 30 666 6
Aule 3 101 4 040 120 484 8
Pracownie komputerowe 5 125 5 000 60 300 O
Razem przych| d 1 451
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- pokoje biurowe i magazynowe w budynek A i B:

Rodzaj pomi eé)%w(l:erzzzcgr@ stawkagzynszu Razem z9§
m zg/ m2

Pokoje biurowe Budynek Ai B 289,5 30 104 2
pomieszczenia magazynowe 716,32 10 85 9
Razem przych-d 190 1

- pokoje hotelowe:

Rodzaj pomi elsizlca®IE|mo khoi opdtRazégmmzag
Pokoje goScinne 12 150 21 6
Razem przych-d 21 640

Okr eS|l eni eniwar u ollS&rmbuBowanej budynkami A i B:

Zestawienie
Przych-d z nieruchomoSci
Budynek Ai B
1. |[Przych-d z sal dydaktycznych 1451 400,00
Przych-d z pom. bi urowych 190 178,00
Przych-d z pokoi hotel owych 21 600,00
Pozostagy wynajem 1 786,68
Razem 1 664 964,68
3. [straty-1m-c -138 747,06
| RAZEM 1526 217,62
KOSZTY ponoszone przez wdaScicie
1. |[Podat ek od nieruchomoSci 10 325,68
koszty medi -w 244 007,67
ochrona 1 320,00
ubezpieczenie 3 869,00
Razem podatki, opgaty 259 522,35
Doch-d netto rocznie ( przych-d - k 0 5266 695,27
wsp. Kapitalizacji (stopa dyskontowa) 15,38
Wart oSl nieruchomoSci 19 481 773,30
w zaokr Ngleniu 19 481

sgownie: dziewintnaScie milion-w

czterysta

OkreSl eni eniwaru oSemn B8 ¢T i

zabuamoaldami

Dlapot r zeb wyceny do

anal imonii Ugpzoea -twnams aak c

Po §o Uiica e data transakcji | Powierzchnia m2 cena 4
Gg o g - w|Piastowska 2010-03-09 18,00 763,89
Gg§ o g - w|Garncarska 2010-01-08 16,32 2 347,52
G{§ o g - w|Piastowska 2009-07-07 18,00 833,33
DI a anali zowanego rynku |l okal nego okr e
zawartych w tabeldi dl a | okal: podobnych,
Crmax= 2347527z §7, m
Cmin=763,89z §7 m
i obliczono zakres cenowy DC:
DC = Cpax - Cmin = 1583,63z §7 m
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Na badanymrynkumi agy wpgyw
T lokalizacj) a i

na

9 Stan techniczny: bardzo dobry, dobry;

f SNsiedztwo i

Przyjnte

Zakres poprawek jednostki

ni eruchomoSci

transakcyjnych wynosi:

uzyskiwane
atrakcyj,dabr&;l

o tao cwaernti oeS iw.p ghyawad zno

ceny

Przyjnto:

dobr

p o gpooBor need nsi Ne j w nsi tar:

odniesienia ustalony na podstawie cen

Procent owy
Cech rynkowe warto8i r| Zakreskwotowy
(zg/ m2
(waga cechy)
Lokalizacja 40% 633,45
Stan techniczny budynku 30% 475,09
SNsiedztwo i otocze3he 475,09
100% 1583,63

Zestawienie cech rynkowych nieruchomo Sci

przyjntych

do por

nieruchomoSci wycenianej]
Lo. |cechy rvnkowe Wagacechy[Ni er uc ho|Ni eruch|Ni eruch|Nieruch
P- yry w % wyceniana 1 2 3
1|Lokalizacja 20% dobra dobra b.dobra dobra
3|Stan techniczny budynku 20% dobra dobra b.dobra dobra
6|SNsi edzt wo i| o608 z ¢dobrae dobra b.dobra dobra
Razem 100% |

Szacowani e

aktual nej

wartoSci

rynkow

Lp. Cechy rynkowe . . Szacowana Lp1 Lp2 Lp3
Udzi udzi nieruch
cechyw%|cechy % |Kwotp %gJ| Kwotgd % d Kwot g

1. Data wyceny i transakcji maj-10 2010-03-09 2010-01-08 2009-07-07
3. Cena jednosthkowa zg/ m2 ° 764 2348 833
4. |Lokalizacja 40% 633,45 -40% | -633,45
6. [Stan techniczny budynku 30% 475,09 -30% | -475,09
9. [SNsiedztwo i | o308 2z edi75,09 -30% | -475,09

Suma poprawek 100% | 25 000 0 -1 584 0,00

Cena poprawiona 764 763,89 833,33

wartoSi Sredrria zg/ m2 787

pow. garaUy 312

wartoSl z g 245 555

W zaokr Ngleniu 245 600 z§

ZESTAWI ENI E OWCRWAR D s RYNKOWYCH:
9 CznSi zabudowa®KB: b19d81 800 a i
1 CziSi zabgygdowbla Mi 245600z §
1 cznSi dzniezapkdowardia8 6 8441300z §
1! RAZEM WARTOSL NI ERREWBOMDZSLC |

Sgowniwa:dzi eSci a

siedemsetz got ych
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9.1. Wnioski i komentarz do wyniku

WartoSi nieruchomoSci WR okreSlono d
wykorzystania i uUytkowania. OkreSleniu
wgasnoSci ni er wphame$ciwjwrsao Scki 186gr unt u
Ustal ona wartoSi 0 d z widur wycerydilodpowiada a n ryt

cenie jakN moUna uzyentkanéjumowy gspwaedaly.

Oszacowana wartoSi rynkowa stanowi naj b
jakN uzyskagby sprzedaj Ncy po wystawieni.t
zakgad®@j Nscpedni one swronkizbrddme wartoSci
Wart oSl okreSlono dla nieruchomoSci, dI

a
WR.

WartoSl ta moUe ulec zmianie na skutek
zmi any u Uywikeol waaepmaivadzonychr e mont - w, moder ni
rozbudowy, itp., metodologii wyceny.

Ni eruchomoSi moUe byl przydatna do za
kredytodawcy. Jest to nieruchomiaegd typo
typu moUe byl swobodny.
ZagoUknesoekspozycji dla niemielome$ci d
W zwi Nzku z koniecznoSci N spegnienia wy
rzeczoznawc: - w maj Nt kowych AWy cena dl a
wierzytelnoScio p.4.3. [ uzupegnienia
mo Ul i wy c h ryzyk niz'w'rultzhomoﬁdizbtm,st\hlie r
zni eruchomoSci N zwi Nzane | est ni skie ry:
wierzytelnoSci

w 2004 r. w gmachach umi eszczono Pag@
ZawodoovNszerokim zakresie dziagal noSci
i wychowawczej.

Wyceniana nieruchomo $ | Znajmhugreaie stimakcyjnie pogo

w centrum miasta zb ar d z o kdoonburnN k dof@agdém. W ostatnim
okresie prowadzony jest remont kapitalny g mac h -AAwi B wraz
z modernizacjami.

Przedmi ot wyceny stanowi typengdhychi er ucho

i nwestor - w moUe byl przedmi gt elmt obymot i ¢
wi NUe sin winksze ryzyko. TakUe po przep
imoderni zacj i na nieruchomoSci w dal szym

stanowi ga zwykgdgy na rynku przedmi ot obro

Rzeczoznawca przedstawiajNc analizin rynk
ryzyka zwi Nzanego z wycenianN nieruchomo
rynkuidost npnych F¥r-deg informacji, nie ma
ksztagtowanie sifin cen tr ans awkycpyg dikyoawiN ni e
podaUy i popytu. Rzeczoznawca Maj Nt kowy
jakiekol wiek prognozy rynku nieruchomoSc
jak 1 rok i sN adekwatne dla normalnie d
uwzgl ndniania sytuacjznaiaedE&wyicemij hywdod en
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Uywi ogowych itp. jak i zdarze@ gospodarec

rynek nieruchomoSci np.: kryzys-w itp.
Wskazana analiza obszar-w ryzyka dotyczy
nieruchomodamiycih tendencj.i nva Uraydmkyum ir areii ¢
ut oUsamiynywkizem kredytowym, Ponadto w ka
ryzyka zwi Nzanego z zabezpieczeniem wier
wierzyciela.
10Kl auzule i zastrzeUeni a

f Operat sporzNdzony zostag dla cel-w w n
godl a innych cel - w i przez osoby trzecie
wycenypr zedmi ot owe | nieruchomoSci wykorzy

nierodziskut k-w prawnych dla autora opracow

T Rzeczoznawca otrzymuje wynagrodzenie ni
Sspolsod sporzNdzonej wyceny.

f Rzeczoznawca nie pozostaje w Uadnym stosu
zkt -rymkol wi ek z wgaScicieli lub osobN 1
aniprzez dguUnika hipotecznego ani przez | €

T Ani cagoSiczain§i C(haidmniaej szego operatu, ani
doni ego nibgwmdlgone do Uadnego publi kow
dokumentu, o0k - I ni ka | ub komuni kat u, ani publ
Spos - bpibseezmn e | zgody Rzeczoznawcy Maj Nt |
formn i wjoanktienk stogN sin ukazal.

1T Rzeczoznawca nie ponosi odpowi edzi al noS
wyceny, kt -rych nie moUna bygo stwieroc

na podstawie d o k u me te¢hnicanych i prawnych. Przedstawione
dokumenty i zawarty w nich stan prawny uznano za wiarygodny i nie
bypyzedmi otem odriibnego dochodzeni a.

T Nie zostagy ©prz

eprowadzone badania stru
iinnych ndzif$acihkmh
c
e

ih obei sN ukryte, niedostan
sife takie cznSci sN wnideo bwyrma Ga ampieni iO
informacjiost ani e ni zbadanych cznSci i dl at
uwaUanet wiaerdzenie |l ub wyraUenie stanu
w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego
obiektu nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

f Ustalenie wartoSci nie naleUy utoUsami a
nieruch@€mofcijest co prawda wyrazem wart
jednak ks zwsapgotso-wa nkaeoni unkturalny. W teo
gg-wnymi czynniwpamiw maj NWay mio SiN:ni erucho

T uOytecznoSi towaru, biAndNca stymul atore
f zbywalnoSi towaru jako konieczny warun
transakcji, w toku kt-rej wyr- -wnuj N si

nieruchomoSci jestBemkreSlona na

I
dni eniARh podat ku V
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Ustalona wartoSl moUe ulec zmi amiang na sk
sposobu uUytkowania, zmiany przepis-w, n

Ni e pr zeSdwjioaldoencot wa charaktebydygki wener g

Ni eruchomoSi moUe
wierzytelnoSci kre

byl przymmatna dla potr
dyt odawcy.

Operat zostagd sporzN

zawodowymi.

dzony zgodnie z prze

Rzeczoznawca zobowi Nzuje sifn, zgodnie z
ni eruchonbcScprazr’ekazania organom prowadzN
wyci NgusporzNdzonego operatu szacunkoweg

Operatma znaczeni e wygNcznie posi gkowe i ni
owysokoSci udzielonego kredytu

Sporz:Ndzi §
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
NI ERUCHOM®OHGIOt ONENI EJ SCOWOS CI
GG O G& WLICA SKARGI NR 5.
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e

Fot. 1- 11. Widok budynku A1 a d z 1186¢atoezenmar
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Fot. 12 - 13. Widok budynku Bh a  d z i186§atoezeniar
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Fot.14-18. Wi dok garaUy na dzi
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