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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomogci zabudowanej
budynkami bazy autobusowej potozonej w Wilkanowie nr 25, gmina Bystrzyca Klodzka
dzialki nr 1189/1; 1189/3; 1189/5; 1189/6 AM-1 obreb 36 — Wilkanow,
KW SW1K/00065815/8,

ko ok ook kst ks ok ok ok ok

Zleceniodawca : Przedsiebiorstwo Komunikacji Sambchodowei w Klodzku S.A.

ul Dusznicka nr 1 57-300 Klodzko

Cel opinii : okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wlasnych Zleceniodawcy

KW SW1K/00065815/8
L.p. Nieruchomo$ci nr dziatki E(;::l‘l!(?c[::;? : Walg;)sc'
1 [Wartos¢ razem , dz.nr 1189/1 1189/1 3299,00 306 100,00
2 [Wartos¢ razem, dz.nr 1189/3 , UW 1189/3 958,00 46 200,00
3 |Warto$¢ razem , dz.nr 1189/5 1189/5 1 045,00 566 100,00
4 |Wartos¢ razem, dz.nr 1189/6 1189/6 8310,00 578 838,00
Razem warto$¢ nierucvhomosci KW SW1K/00065815/8 13 612,00 1497 238,00

Opracowat :
inz. Jan Brodziak

p—————

Klodzko 2025-10-06r

T STIOSLLD 7K O
- UL’. WYSZYNSKIEGO »
w"-,o"’n\&‘ (7’4) 867-42.04




OPERAT SZACUNKOWY':

(wyciag)

Okreslenie nieruchomosci :

Budynki bazy autobusowej potozone w Wilkanowie nr 25
Gmina Bystrzyca Klodzka ,

Dziatki nr 1189/1; 1189/3; 1189/5; 1189/6 AM-1
powierzchnia 13612 m” obreb 36 Wilkanéw

KW SW1K/00065815/8,

Opis nieruchomosci :

I./dzialka nr1189/1 AM-1 obreb 36-Wilkandw, Pdz.= 0,3299 ha

zabudowana budynkami warsztatowymi i magazynowymi bazy

autobusow 1 placem manewrowym, potozone w Wilkanowie nr 25
1. budynek warsztatowy o pow. uzytkowej Pu=410,0 m”

pow. Zabudowy Pz = 609,0 m’

kubatura V = 25274 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,

1 kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — drewniany i
betonowy pokryty papa, stropy brak, schody brak. Stolarka okienna
stalowa, stolarka drzwiowa typowa i nietypowa. Tynki gladkie
malowane. Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan,
co-na opal staty.

Zabudowa pélzwarta.

2. budynek wulkanizatorowni, Pu=50,7 m’

pow. Zabudowy Pz = 56,7 m’

kubatura V=218,4 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,

1-kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — drewniany pokryty
blachg, stropy brak, schody brak. Stolarka okienna stalowa, stolarka
drzwiowa stalowa. Tynki gladkie malowane. Posadzki betonowe.
Instalacje : elektryczna.
3. Wiata stalowa obudowana z trzech stron Pu=175,9 m’

pow. Zabudowy Pz = 185.6 m?

kubatura V = 723,8 m’

Konstrukcja murowana, dach — konstrukcja stalowa pokryty blacha
falista, Podloze betonowe.

4. Wiata stalowa — stacja paliw.Pz=54,0 m’

Dach — konstrukcja stalowa pokryty blachg falista, stupy stalowe.
Podtoze betonowe.

5. Budynek portierni. Pu=13,0 m’

pow. Zabudowy Pz =22,1 m*

kubatura V = 64,0 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, sciany murowane,
1-kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — stropodach
jednospadowy pokryty papa, stropy brak, schody brak.
Stolarka okienna okna drewniane, stolarka drzwiowa
typowa. Tynki gladkie malowane. Instalacje : elektryczna.

zbiorniki na paliwo:

nr 1 Zbiornik podziemny jednoptaszczowy stalowy V=15 m’
nr 2 Zbiornik podziemny jednoptaszczowy stalowy V=11 m’
nr 3 Zbiornik podziemny jednoptaszczowy stalowy V=15 m’
Dystrybutor typ ADAST rok produkcji 1985

Dystrybutor typ PETROTEC rok produkeji 2007




I1. dziatka nr 1189/3 powierzchnia 0,0958 ha. Dzialka stanowi
droge wewnetrzna. Nawierzchnia utwardzona asfaltobetonem.-
zniszczona podczas powodzi .

TI1. dziatka nr 1189/5 powierzchnia 0,1045 ha. Zabudowana
1.budynek administracyjny nr 1

pow. uzytkowa Pu=307,0 m’

pow. Zabudowy Pz = 138,4 m’

kubatura V = 1439,4 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, sciany murowane,

3 kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — stropodach betonowy
pokryty papa, stropy monolityczne zelbetowe, schody monolityczne
zelbetowe. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa, stolarka
drzwiowa plytowa i ptycinowa. Tynki gladkie malowane. Posadzki
betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.

Zabudowa potzwarta.

2. budynek administracyjny nr 2, Pu=161,1 m”
pow. Zabudowy Pz = 86,8 m’
kubatura V = 607,7 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,

2 i 3-kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — stropodach
betonowy pokryty papa, stropy monolityczne zelbetowe, schody
monolityczne zelbetowe. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa,
stolarka drzwiowa ptytowa i piycinowa. Tynki gladkie malowane.
Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.

3. budynek magazynowy, Pu=176,4 m’
pow. Zabudowy Pz = 100,3 m’
kubatura V = 852,5 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, sciany murowane,

1 -kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — konstrukcja
drewniana dwuspadowa pokryta ptytami eternitowymi,
stropy monolityczne zelbetowe, schody monolityczne
zelbetowe. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa, stolarka
drzwiowa plytowa i ptycinowa. Tynki gtadkie malowane.
Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.

IV. dzialka nr 1189/6 powierzchnia 0,8310 ha. Zabudowana
1.budynek stacji obstugi OT

pow. uzytkowa Pu=673,0 m’

pow. Zabudowy Pz = 738,8 m?

kubatura V = 2585,8 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,

1- kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — stropodach o
konstrukcji stalowej pokryty blacha. Stolarka okienna stalowa
pojedyncza, stolarka drzwiowa stalowa. Tynki gladkie malowane.
Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.

Zabudowa polzwarta.

2. budynek zaplecza stacji obstugi, Pu= 94,55 m’
pow. Zabudowy Pz =109,8 m’
kubatura V = 607,7 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, sciany murowane,
2-kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — stropodach drewniany
pokryty papa. Stolarka okienna stalowa, stolarka drzwiowa stalowa.

Tynki gladkie malowane. Posadzki betonowe. Instalacje :
elektryczna, wod-kan, co. — RUINA




3. budynek lakierni, Pu=82,48 m’
pow. Zabudowy Pz = 132,0 m’
kubatura V = 752,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,

1 -kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — konstrukcja drewniana
pokryta papg. Stolarka okienna stalowa pojedyncza, stolarka
drzwiowa stalowa. Tynki gtadkie malowane. Posadzki betonowe.
Instalacje : elektryczna, wod-kan, co. - RUINA
4. w tym cze$é zalesiona dziatki Powierzchnia 0,2966 ha
Las mieszany gorski, Bonitacja II. Wspétczynnik zadrzewienia =
0,7;

Drzewostan :

Lipa ok.80 lat 60%
Dab ok.100 lat 30%
Lipa ok.70 lat 10%

Osoby, ktérym przyshuguja
prawa do nieruchomosci :

Wiasciciel : Skarb Panstwa

Uzytkowanie wieczyste do 05.12.2089 : Przedsi¢biorstwo
Komunikacji Samochodowej S.A. w restrukturyzacji z/s w
Ktodzku ul Dusznicka nr 1

Cel w]'cenI :

okreslenie wartosci ?'nkowef' nieruchomosci zabudowanej
A

Wartosé 1 497 238,00
nieruchomosci : | Stownie: jeden milion czterysta dziewigédziesigt siedem tysigcy dwiescie
trzydziesci osiem zl.

| Rodzaj wartosci :

| Warto$¢ rynkowa |

| Data okres$lenia wartosci :

[04.09.2025 r. |

[ Data sporzadzenia opinii :

[06.10.2025 r. |

Pieczec i podpis
bieglego :




nieruchomosci zabudowanej budynkami bazy autobusowej potozone;j

Zestawienie wartosci rynkowej

w Wilkanowie nr 25, gmina Bystrzyca Klodzka

dziatki nr 1189/1; 1189/3; 1189/5; 1189/6 AM-1 obreb 36 — Wilkanow,

KW SW1K/00065815/8,
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Lp Budynek nr dzialki | pow dzialki P(:l:lyiﬁ‘l::a P‘x):‘:::;m Kubatura warto$¢
1 |Budynek warsztatowy 1189/1 3299 410,00 609,00 2 527,40 159 000,00
2 |Budynek wulkanizatorowni 1189/1 50,70 56,00 218,40 21 000,00
3 |Wiata cbudowana 1189/1 175,90 185,60 723,80 68 000,00
4 |Portiernia 11891 13,00 22,10 64,00 5 000,00
5 |Wiata stacji benzynowej 1189/1 54,00 54,00 18 000,00
6 |Zbiorniki i dystrybutory 35 100,00
Warto$¢ razem , dz.nr 1189/1 306 100,00
7 |Droga , UW 1189/3 958 46 200,00
8 |Budynek administracyjny 1 1189/5 1045 307,00 138,40 1 439,40 260 100,00
9 |Budynek administracyjny 2 1189/5 161,10 86,80 607,70 145 800,00
10 |Budynek magazynowy 1189/5 176,40 100,30 852,50] 160 200,00
Warto§¢ razem , dznr 1189/5 566 100,00
11 |Budynek stacji obslugi 1189/6 8310 673,00 738,80 2 585,80 568 000,00
12 |Budynek lakierni 1189/6 82,48 132,00 752,40 0,00
13 |Budynek zaplecza stacji obslugi 1189/6 94,55 109,80 559,80 0,00
13 |Czes¢ zalesiona dziakki 3219,00
13 |Drzewostan 7 619,00
Warto$¢ razem , dznr 1189/6 578 838,00
Razem : 13 612,00 2 198,13 2 232,80 10 331,20] 1497 238,00

Klodzko 2025-10-06 r

Opracowal

Stownie: jeden milion czterysta dziewigédziesigt siedem tysiecy dwiescie trzydziesci osiem  zl.

inz. Jan Brodziak
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1. Podstawy formalnoprawne
1.1. Podstawy formalne wyceny

Podstawa formalng wyceny jest umowa o dzielo zawarta pomiedzy Zleceniodawcg - :
Przedsicbiorstwem Komunikacji Samochodowej S.A. w Ktodzku

ul Dusznickanr 1 a Zleceniobiorcg - Biurem Konsultingowym ,, PROCJON”,
Klodzko ul. Zeromskiego 24

1.2. Okre§lenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny

a./ Przedmiotem wyceny jest :
Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkami
produkcyjno-ustugowymi i placem manewrowym .

b.) Zakres wyceny ( Opracowania) :
Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkami produkeyjno-ustugowymi
i placem manewrowym , W Wilkanowie nr 25 dziatki nr 1189/1, 1189/3, 1189/5, 1189/6 AM-1,
obreb 36 — Wilkanéw , KW SW1K/00065815/8

¢./ 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 pozniejszymi 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 .

- Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) zastosowanie podejscia 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 zabudowane;
budynkami bazy autobusowej potozonej w Wilkanowie nr 25, dziatki nr 1189/1, 1189/3, 1189/5,
1189/6 AM-1, obreb 36 — Wilkanow KW SW1K/00065815/8

1.4 Uwarunkowania merytoryczne :

- dane z ewidencji gruntow

- informacje przekazane przez zleceniodawce

- stan nieruchomosci przyjeto z dnia 04.09.2025 r.

- dane o cenach z rynku

- przeznaczenie W planie zagospodarowania przestrzennego

1.5 Podstawy metodologiczne

1. R.Cymerman, A. Hopfer ,, Wyceny Nieruchomosci ” Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych Warszawa 2012
2. ,Metodyka okre$lania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatow szacunkowych)”, S.
7rébek (red.), Wyd. Educaterra, Olsztyn 2007
3.  Wycena Nieruchomosci” Mirostaw 7ak Wydawnictwo C.H.Beck Warszawa 2014 r



1.6. Zrédla informacji

1/ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Bystrzyca Klodzka
2/ stan nieruchomosci przyjeto z dnia 04.09.2025r.

3/ Monitoring i analiza rynku lokalnego

4/ Baza danych Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa

5/ Informacje uzyskane z Agencji i Biur obrotu nieruchomos$ciami

1.6 Definicje

Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r. (jednolity tekst: Dz. U. 2020 r. poz. 65), w tresci :

Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

1.7 Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Opracowanie obejmuje okreslenic wartosci rynkowej nieruchomosci wedlug stanu z dnia ogledzin
oraz poziomu cen z dnia sporzadzenia opinii 0 wartosci.

data sporzgdzenia opinii - 06.10.2025 1.
data na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 04.09.2025 1.
data na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny - 04.09.2025 r.
data ogledzin nieruchomosci -04.09.2025r

2. Stan prawny nieruchomosci wycenianej.

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie :

- wypisu z rejestru gruntu

- ksiggi wieczystej

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

2.1. Dane ewidencyjne

Stan w/g ewidencji gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Ktodzku
Oddzial Geodezji, Kartografii i Katastru w Kiodzku

Dziatka nr 1189/1; 1189/3; 1189/5; 1189/6 AM-1 — zabudowana



Starosta Klodzki
Okrzei 1

57-300 Kiodzko
tel.

Nr kancelaryjny: GK.6621 .4593.2025.GK14

Wojewédztwo: dolnoslaskie

Powiat: ktodzki
Gmina: Bystrzyca Klodzka

Jednostka ewidencyjna: 020806_5, Bystrzyca Klodzka -
obszar wiejski

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowej: G.7

rodzaj prawa: wiasno$é, udziat: 11
SKARB PANSTWA

rodzaj prawa: uzytkowanie wieczyste, udziat: 111

UPROSZCZONY

PRZEDSIEBIORSTWO KOMUNIKACJI SAMOCHODOWEJ W KLODZKU SPOLKA AKCYJNA

Siedziba: 57-300 Kiodzko, ul. Dusznicka 1

Obreb: 0036, Wilkanéw

: ) ; ; Powierzchnia
A:::yz Numer dziafki B'ds::»giieme u('z)yTgw %nmt.u ks, uyoww | dzialkiw ha
Y frany rzemysone B | 0% | 0%

Identyfikator dziatki: 020806_5.0036.1189/1
Numer KW: SW1K/00065815/8

Dok. potwierdzajacy wiasnos¢:

Dok. okreslajace inne prawa:

1 1189/3 drogi dar 0,0958 0,0958
Identyfikator dziatki: 020806_5.0036.1189/3
Numer KW: SW1K/00065815/8
Dok. potwierdzajgcy wiasnosc¢:
Dok. okreslajgce inne prawa:

1 1189/5 |tereny przemysiowe Ba 0,1045 0,1045
Identyfikator dziatki: 020806_5.0036.1189/5
Numer KW: SW1K/00065815/8
Dok. potwierdzajgcy wiasnos¢:
Dok. okreslajgce inne prawa:

1 1189/6 tereny przemystowe Ba 0,5344 0,8310

lasy LslV 0,2966
Identyfikator dziatki: 020806_5.0036.1189/6
Numer KW: SW1K/00065815/8
Dok. potwierdzajacy wiasnos¢:
Dok. okreélajgce inne prawa:
Razem:| 1,3612 1,3612
fNie podiega oplacie skarbowej
ie art. 3 ustawy
istopada 20061
placie skarbowe]
Z up. STAROSTY
al eiczyk
J/Sporzqdzil(a): Magda Lewinowska, wedfug stanu na dzien: 2025-09-11
Nr zlecenia: Z/KG/11741-1/2025 P nego
D025 00510 it et ono bilne e sone poeszenas
(Imig i isko oraz e 0soby
reprezentqjqcej organ)

Data i pod

pis

10



Nieruchomosé posiada urzadzong ksiege wieczysta.

11

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SW1K/00065815/8, STAN Z DNIA 2025-09-28 11:39

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, BUDYNEK 1 URZADZENIE STANOWIACE
ODREBNA NIERUCHOMOSC

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

Lp.1l. -

Numer dzialki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Polozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, 1
miejscowosc) ’
Sposob korzystania

Lp.2. ---

Numer dzialki

Identyfikator dziatki
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Polozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposob korzystania

1.

Lp.3. -

Numer dzialki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Polozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposdb korzystania

1.

Lo 4, =

Numer dzialki

Lp.

Lp.

1189%/1

020806 5.0036.AR 1.1189/1
0036, WILKANOW

1 KLODZKA, WILKANOW

BA - TERENY PRZEMYSLOWE

1189/3

020806 5.0036.AR_1.1189/3
0036, WILKANOW

1 KLODZKA, WILKANOW

DR - DROGI

1189/5
020806_5.0036.1189/5

Lp.

0036, WILKANOW
I KLODZKA, WILKANOW

BA - TERENY PRZEMYSLOWE

1189/6

DOLNOSLASKIE, KLODZKI, BYSTRZYCA

DOLNOSLASKIE, KLODZKI, BYSTRZYCA

DOLNOSLASKIE, KLODZKI, BYSTRZYCA

14

Nr
podstawy
wpisu
1,4,5,6,
13

Nr
podstawy
wpisu
1,4,5,6,
13

Nr
podstawy
wpisu
1,4,5,6,
17,18

Nr
podstawy
wpisu
1,4,5,6,
17,18
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Identyfikator dziatki 020806 _5.0036.1189/6

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0036, WILKANOW

Potozenie (numer porzqdkowy / Lp. . DOLNOSLASKIE, KLODZKI, BYSTRZYCA

wojewodziwo, powiat, gmina, : 1 KLODZKA. WILKANOW

miejscowosc) ’ ’

Sposdb korzystania BA - TERENY PRZEMYSLOWE

Obszar catej nieruchomosci 1,3612 HA 14

Komentarz do migracji

Whpisy lub czgsci wpisow, ujawnione w ksiedze —

wieczystej w toku migracji, ktére zawieraja g pigi; DOKONANO TAKZE NA PODSTAWIE

tres¢ nie objeta struktury ksiegi wieczystej lub g7 5y 7 DNJA 22.01.1988R, DOK.4-5.
projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej

ksiggi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczyste]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

1 OPIS I MAPA, 2000-10-05; DOK..6
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00006832/00/, 2000-10-10 00:00:00, 2000-11-16 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

4 WYKAZ ZMIAN DANYCH EWIDENCYJNYCH, 2009-09-21, STAROSTA KLODZKI,
KEL.ODZKO; 22-23 ’
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organi, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./SW1K/00010737/09/001, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11.07.23.953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

5 WYKAZ ZMIAN DANYCH EWIDENCYJNYCH, 2009-10-15, STAROSTA KLODZKI,
K1LODZKO:; 45-46
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./SW1K/00010737/09/001, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11,07.23,953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

6 WYPIS I WYRYS, 2009-12-02, STAROSTA KLODZKI, KLODZKO; 47-49
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./SW1K/00010737/09/001, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11.07.23.953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

13 POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, 2009-12-07, SAD REJONOWY
WYDZIAL V KW, KLODZKO; 56
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organ, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./SW1K/00011522/09/001, 2009-12-07 13:34:32, 2009-12-07-14.04.22.825002, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

14 WYPIS I WYRYS, 2010-04-30, STAROSTA KLODZKI, KLODZKO; 8-10, SW1K/00089300/9
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18

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./SW1K/00003593/10/001, 2010-05-04 11:50:59, 2010-05-18-12.00.03.847867, NIE, 2-4,

SW1K/00089300/9
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer

karty akt, polozenie wniosku - numer ksiggi)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW I WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2021-11-08,

STAROSTA KLODZKI, KLODZKO; 84-88

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./SW1K/00016958/21/001, 2021-12-01 13:27:00, 2021-12-20-12.46.09.346840, NIE, 78-
104

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

ZAWIADOMIENIE O ZMIANACH W DANYCH EWIDENCII GRUNTOW I BUDYNKOW Z
WYKAZEM ZMIAN W REJESTRZE GRUNTOW, 2010-08-05, STAROSTA KLODZKI,
KELODZKO:; 65-66

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./SW1K/00016958/21/001, 2021-12-01 13:27:00, 2021-12-20-12.46.09.346840, NIE, 78-
104

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05

Sposéb korzystania

DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU
WIECZYSTYM DO DNIA 5 GRUDNIA 2089R.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

DECYZJA O STWIERDZENIE NABYCIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRUNTU ZABUDOWANEGO, RR.NGK.V1.7224/U/518/99, 2003-04-02, WOJEWODA
WALBRZY SKI, WROCLAW; 27-29

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu;
polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SW1K/00010737/09/003, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11.07.23.953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

DZIAL 11 - WLASNOSC

(numer udzialu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)
Skarb Pafistwa (Nazwa) SKARB PANSTWA

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawie iy el T

1. 11,12
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Uzytkownicy wieczysci

WPISY DOTYCZACE UZY"l:KOWANlA 10,
WIFCZYSTEGO, WLASNOSCI BUDYNRU Ly
Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I 12
URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY
PRZEDMIOT WLASNOSCI
Nr
Lp.1. -- podstawy
wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawie g 1011
(numer udzialu w prawie/ wielkosc ) 11 12 T
udziatu/rodzaj wspolnosci) ’
Inna osoba prawna lub jednostka PRZEDSIEBIORSTWO KOMUNIKACII
organizacyjna niebgdgca osoba prawna SAMOCHODOWEJ W KLODZKU SPOLKA
(Nazwa, siedziba, REGON) AKCYINA, KLODZKO, 00061734400000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

10

11

12

DECYZJA, 1988-01-22; DOK.3-4

(przedmiot decyzji, data wydania decyzji; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00006832/00/, 2000-10-10 00:00:00, 2000-11-16 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DECYZJA O STWIERDZENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU, PRAWA
WELASNOSCI BUDYNKOW I INNYCH URZADZEN, RR.NGK.VI1.7224/U/518/99, 2003-04-02,
WOJEWODA DOLNOSLASKI, WROCLAW; 27-29

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu;
polozenie dokumentu - numer karty aki)

DZ. KW./SW1K/00010737/09/004, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11.07.23.953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

AKT KOMERCJALIZACJI PRZEDSIEBIORSTWA PANSTWOWEGO, 28639/2001, 2001-09-04,
ROBERT BLASZCZAK, WARSZAWA; 26-37, SW1K/00065811/0

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
polozenie dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiggi wieczystej)

DZ. KW./SW1K/00010737/09/004, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11.07.23.953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potlozenie wniosku — numer
karty akt)

ODPIS AKTUALNY Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW, 0000074657, 2009-09-09, ODDZIAL
CENTRALNEJ INFORMACIJI KRS WARSZAWA; 41-44

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./SW1K/00010737/09/004, 2009-11-18 11:26:17, 2009-12-07-11.07.23.953803, NIE, 20-21
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer
karty akt)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

DZIAL TV - HIPOTEKA

Lp. 1.



Numer hipoteki (roszczenia)

Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek  Lp. 1.

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON)Lp. 1.

15

podstawy
wpisu

] 22
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO, WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC 1 URZADZENIA
STANOWIACEGO ODREBNY PRZEDMIOT
WLASNOSCI
HIPOTEKA UMOWNA
1595761,09 (JEDEN MILION PIECSET
DZIEWIECDZIESIAT PIEC TYSIECY
SIEDEMSET SZESCDZIESIAT JEDEN 09/100)
7L
7ZABEZPIECZENIE WIERZY TELNOSCI
7 TYTULU DECYZJI OBEJMUJACEI:
WYSOKOSC FINANSOWANIA WRAZ Z
ODSETKAMI OKRESLONYMI W
DECYZJI, ODSETKAMI USTAWOWYMI
ZA EWENTUALNE OPOZNIENIE W
PEATNOSCI ORAZ ZWROTU
KOSZTOW POSTEPOWANIA, DECYZJA
NR 20/ARP/2021 Z DNIA 10.09.2021 R. O
UDZIELENIU POMOCY

[

SKARB PANSTWA - MINISTER WEASCIWY
DO SPRAW ROZWOJU I TECHNOLOGII,
WARSZAWA, 369267361

22 USTANOWIENIE HIPOTEK], 507/2022, 2022-01-25, WOICIECH DZIECIOL, KLODZKO; 112-

116

(tytul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SW1K/00001113/22/001, 2022-01-25 16:16:00, 2022-02-02-09.23.14.623841, NIE, 110-

111

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer

karty akt)




Linm |

610 portiernia
i’
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Bud.mag
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1189/1
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Zaplecze SO
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2.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Bystrzyca Klodzka uchwalonym ucllwalq nr HLU“Q} 19

RADY MIEJSKIEJ W BYSTRZYCA KLODZKIE] z dnia 28 lutego 2013 r. wyceniana nieruchomos¢
zlokalizowana jest na obszarze przeznaczonym jako Tereny z przewaga zabudowy jednorodzinnej lub
zagrodowej ustug (symbol planu MRU1):

2.21 Zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa oraz ustugowa (MRU1)

Wyznacza sie tereny istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej oraz
ustugowej, obejmujace obszary wiejskie. Na rysunku studium zostaty oznaczone kolorem
bragzowym oraz symbolem MRU1.

Przeznaczenie podstawowe terenu:
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

— zabudowa zagrodowa i rolnicza, w tym takze inwestycje zwigzane z agroturystyka -
z wykluczeniem duzych obiektéw hodowlanych;

— niewielkie obiekty mieszkaniowe i ustugowe zwigzane z obstuga turystyki, w szczegoinosci
pensjonaty, zajazdy, restauracje, domy turystyczne itp.;

— ustugi komercyjne;

— ushugi o charakterze spotecznym tj. ustugi kultury, kultu religiinego, zdrowia i opieki
spotecznej, edukacji i wychowania itp.;

|

) WL-MRU 1
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3 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci

3.1 Gmina Bystrzyca Klodzka - lezy w Sudetach Srodkowych w poludniowej czgci Kotling'
Klodzkiej wzlewni gorego biegu rzeki Nysa Klodzka. Obszar gminy obejmuje 338 km’,

zam{eszi(a ]|est przez 01(. 58 tys!e;cy oscf)l), rozc;qga s;e; pom;qclzy Uéram Hyﬁﬂ‘!&’él&lﬁl Ad Qﬂﬂhﬁdﬂ

a Masywem Snieznika od wschodu. Jest to rejon atrakcyjny turystycznie o urozmaiconej rzezbie
charakteryzujacy si¢ tagodnym, podgorskim klimatem. Pod wzglgdem uksztattowania terenu jest to
obszar o duzym zréznicowaniu: od polozonych w dolinach miejscowosci na wysokosci 300 m. npm.
do wsi gorskich lezgcych na wysokosci 900 m. npm. Gmina obejmuje 38 wsi, wtym dwie
o znaczacych walorach uzdrowiskowych tj. Dlugopole Zdr6j i Migdzygorze.

Na jej terenie znajduja si¢ m. in.: rezerwat Wodospadu Wilczki, Snieznicki Park Krajobrazowy,
uzdrowisko, stacja klimatyczna oraz liczne Zrédta wod mineralnych. Gmina Bystrzyca Ktodzka
znajduje si¢ przy waznym szlaku drogowym lgczacym Europg Péinocng z Potudniowa. Jest to
zarazem wazny szlak handlowo — turystyczny laczacy Polskg z Czechami i krajami polozonymi dale;
na potudnie. Gmina Bystrzyca Klodzka graniczy z gminami Szczytna, Polanica Zdréj, Ladek Zdroj,
Stronie Slaskie i Miedzylesie. Zachodnia granica gminy jest czgscig granicy pafstwowej z Republika
Czeska. Przez teren gminy przebiega migdzynarodowa trasa komunikacyjna Warszawa-Praga-
Wieden.

Przemyst Rozwdj przedsigbiorczosci w gminie Bystrzyca Klodzka zwigzany jest z turystyka oraz
z przemystem nieuciazliwym dla srodowiska, m.in. przetworstwem rolno - spozywczym, przemystem
drzewnym, przemystem papierniczym, przemystem lekkim. Przemyst gminy bazuje na naturalnych
zasobach takich jak woda mineralna, drewno, surowce skalne (wapienie, piaskowce, marmur).

Handel i ustugi Pod wzgledem liczby firm dominujgcym sektorem gospodarki lokalnej jest sektor
handlu i ustug. Najbardziej dynamicznie rozwijajacymi si¢ pod wzgledem tworzenia nowych firm
rodzajami ustug w ostatnich latach jest handel, obstuga nieruchomodci i transport. W strukturze
podmiotowo - branzowej gospodarki lokalnej dominujg firmy handlowe, produkcyjne i transportowe.
Szansa na rozwdj handlu i ustug w gminie jestwykorzystanie terenéw potozonych przy drodze
Klodzko - Miedzylesie.

Rolnictwo Ogélna powierzchnia gminy wynosi 33,859 ha, a uzytkow rolnych jest 16 198 ha. Na
terenie gminy sg 1 801 gospodarstwa indywidualne. W produkcji roslinnej przewaza uprawa zboz,
ziemniakow, gryki.

3.2 Ogolny opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana budynkami warsztatowymi i magazynowymi bazy
autobusowej. Polozona w centralnej czesci wsi Wilkanow. Teren jest zagospodarowany i utwardzony,
stanowi plac manewrowy, droge wewnetrzng. Dojazd dobry droga utwardzong. Dziatki ma ksztatt
regularny, uzbrojenie niepelne (energia elektryczna, wodociag, kanalizacja).

Dziatki nr 1189/1, 1189/3, 1189/5, 1189/6 AM-1 obrgb 36 Wilkanow, Pdz.=1,3612 ha

zabudowane budynkami warsztatowymi i magazynowymi bazy autobusowej, placem manewrowym.
Cze$¢ dziatki nr 1189/6 o powierzchni 0,2966 ha stanowi las.

1./dzialka nr1189/1 AM-1 obr¢b 36-Wilkandw, Pdz.= 0,3299 ha
zabudowana budynkami warsztatowymi i magazynowymi bazy autobuséw i placem manewrowym.
Potozone w Wilkanowie nr 25,
1.budynek warsztatowy o pow. uzytkowej Pu=410,0 m?
pow. Zabudowy Pz = 609,0 m>
kubatura V = 2527.,4 m>

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,

1 kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — drewniany i betonowy pokryty papa, stropy brak,
schody brak. Stolarka okienna stalowa, stolarka drzwiowa typowa i nietypowa. Tynki gtadkie
malowane. Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co-na opal staty.

Zabudowa potzwarta. Podczas powodzi we wrzesniu 2024 roku pomieszczenia warsztatow zostaly
zalana wodami z rzeczki .
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2. budynek wulkanizatorowni, Pu—SO 7m’
pow. Zabudowy Pz = 56 7 m*
kubatura V =218,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
1-kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — drewniany pokryty blacha, stropy brak, schody brak.
Stolarka okienna stalowa, stolarka drzwiowa stalowa. Tynki gladkie malowane. Posadzki betonowe.
Instalacje : elektryczna.
3. Wiata stalowa obudowana z trzech stron Pu=175,9 m*
pow. Zabudowy Pz = 185 6 m”
kubatura V = 723,8 m’
Konstrukcja murowana, dach — konstrukcja stalowa pokryty blachg falista, Podloze betonowe.

4. Wiata stalowa — stacja paliw.Pz=54,0 m*
Dach — konstrukcja stalowa pokryty blachg falista, shupy stalowe. Podtoze betonowe.

5. Budynek portierni. Pu=13,0 m
pow. Zabudowy Pz = 22 1 m?
kubatura V = 64,0 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,

2 kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — stropodach jednospadowy pokryty papa, stropy brak,
schody brak. Stolarka okienna okna drewniane, stolarka drzwiowa typowa. Tynki gtadkie
malowane. Instalacje : elektryczna.

zbiorniki na paliwo:

nr 1 Zbiornik podziemny jednoptaszczowy stalowy V=135 m
nr 2 Zbiornik podziemny jednoptaszczowy stalowy V=11 m
nr 3 Zbiornik podziemny jednoptaszczowy stalowy V=15 m’
Dystrybutor typ ADAST rok produkcji 1985

Dystrybutor typ PETROTEC rok produkcji 2007

I1. dzialka nr 1189/3 powierzchnia 0,0958 ha. Dzialka stanowi droge wewngtrzng. Nawierzchnia
utwardzona asfaltobetonem. Nawierzchnia ucierpiata podczas powodzi w 2024 roku

II1. dzialka nr 1189/5 powierzchnia 0,1045 ha. Zabudowana
1.budynek administracyjny nr 1

pow. uzytkowa Pu=307,0 m

pow. Zabudowy Pz = 138 4 m?

kubatura V = 14394 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,

3 kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — stropodach betonowy pokryty papa, stropy
monolityczne zelbetowe, schody monolityczne zelbetowe. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa,
stolarka drzwiowa plytowa i ptycinowa. Tynki gtadkie malowane. Posadzki betonowe. Instalacje :
elektryczna, wod-kan, co. Zabudowa poélzwarta.

2. budynek administracyjny nr 2 Pu=161,1 m?

pow. Zabudowy Pz = 86 8 m*

kubatura V = 607,7 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,?2 i 3-kondygnacje, niepodpiwniczony.
Dach — stropodach betonowy pokryty papa, stropy monolityczne zelbetowe, schody monolityczne
zelbetowe. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa, stolarka drzwiowa plytowa i ptycinowa. Tynki
gladkie malowane. Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.
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3. budynek magazynowy, Pu=176.4 m’

pow. Zabudowy Pz = 100,3 m”

kubatura V = 852,5 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
3-kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — konstrukcja drewniana dwuspadowa pokryta
plytami eternitowymi, stropy monolityczne zelbetowe, schody monolityczne Zelbetowe.
Stolarka okienna drewniana skrzynkowa, stolarka drzwiowa plytowa i ptycinowa. Tynki
gtadkie malowane. Posadzki betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.

IV. dzialka nr 1189/6 powierzchnia 0,8310 ha. Zabudowana
1.budynek stacji obslugi

pow. uzytkowa Pu=673,0 m’

pow. Zabudowy Pz = 738.,8 m’

kubatura V = 2585,8 m’

Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,

1- kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — stropodach o konstrukcji stalowej pokryty blacha.
Stolarka okienna stalowa pojedyncza, stolarka drzwiowa stalowa. Tynki gladkie malowane. Posadzki
betonowe. Instalacje : elektryczna, wod-kan, co.

Zabudowa polzwarta.

2. budynek zaplecza stacji obslu%i, Pu=94,55 m’
pow. Zabudowy Pz =109,8 m
kubatura V = 607,7 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
2-kondygnacje, niepodpiwniczony. Dach — stropodach drewniany pokryty papa. Stolarka okienna
stalowa, stolarka drzwiowa stalowa. Tynki gtadkie malowane. Posadzki betonowe. Instalacje :
elektryczna, wod-kan, co. RUINA - stan zagrozenia do rozbiorki .

3. budynek lakierni, Pu=82,48 m’
pow. Zabudowy Pz = 132,0 m®
kubatura V = 752,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,
1 -kondygnacja, niepodpiwniczony. Dach — konstrukcja drewniana pokryta papa. Stolarka okienna
stalowa pojedyncza, stolarka drzwiowa stalowa. Tynki gtadkie malowane. Posadzki betonowe.
Instalacje : elektryczna, wod-kan, co. RUINA - stan zagrozenia do rozbiérki .

4. cze$¢ zalesiona dzialki o powierzchni 0,2966 ha

Las mieszany gorski, Bonitacja II. Wspétczynnik zadrzewienia = 0,7;
Drzewostan :

Lipa 80 lat 60%

Dab 100 lat 30%

Lipa 70 lat 10%



I. Dzialka nr 1189/1

1. Opis budynku warsztatowego
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Polozenie Wilkanéw nr 25.
dziatka nr 1189/1 AM-1 obrgb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,3299 ha
zabudowa poéizwarta
budynek warsztatowy o pow. uzytkowej Pu=410,0 m?

Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 609,0 m?

kubatura V = 2527,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, $ciany murowane,
1 kondygnacja

23



Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Scian Konstrukcja $cian murowana z cegly pelnej na zaprawie
Y cementowo-wapiennej
Stropy Brak
Schody brak.
Dach Stropodach betonowy
Pokrycie Papa,
Obrobki blach. obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej .

Elementy wykonczeniowe

Parter : na parterze zlokalizowane sa pomieszczenia warsztatowe.

Posadzka betonowa.

* stolarka okienna stalowa
* stolarka drzwiowa typowa stalowa
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

2.0pis budynku wulkanizatorni

<
<
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Polozenie Wilkanow nr 25.
dziatka nr 1189/1 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,3299 ha
zabudowa pétzwarta
budynek wulkanizatorni o pow. uzytkowej Pu= 50,7 m?
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 56,0 m’
kubatura V =218,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
1 kondygnacja
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Getony Konstrukcja éciap murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej
Stropy Brak
Schody brak.
Dach Konstrukcja stalowa
Pokrycie Blacha i plyty eternitowe,
| Obrobki blach. | obrobki blacharskie z blachy ocynkowane; .

Elementy wykonczeniowe

Parter : na parterze zlokalizowane s3 pomieszczenia warsztatowe.
Posadzka betonowa.
* stolarka okienna stalowa
* stolarka drzwiowa typowa drewniana
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

25



3.0pis wiaty obudowane;j
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Polozenie Wilkanéw nr 25.
dziatka nr 1189/1 AM-1 obrgb 36 -~ Wilkanéw Pdz.= 0,3299 ha
zabudowa pétzwarta
budynek wiata obudowana o ]230w. uzytkowej Pu=175,9 m*
Opis budynku pow. Zabudowy Pz =185,6 m
kubatura V = 723,8 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
1 kondygnacja
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
[ . $ciany murowane z trzech stron z cegly pelnej na zaprawie
Sciany . .
cementowo-wapiennej, stupy stalowe
Stropy Brak
Schody brak.
Dach Konstrukcja stalowa
Pokrycie Blacha falista,
Obrébki blach. | °rak-

4.0pis budynku portierni
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Wilkanowhr 25.

Polozenie
dziatka nr 1189/1 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,3299 ha
zabudowa wolnostojaca
budynek warsztatowy o pow. uzytkowej Pu=13,0 m’
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 22,1 m’
kubatura V = 64,0 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
1 kondygnacja
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
B oteny Konstrukcja éciap murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej
Stropy Brak
Schody brak.
Dach Stropodach betonowy
Pokrycie papa
Obrobki blach. obrdbki blacharskie z blachy ocynkowane;j .

Elementy wykonczeniowe

Parter : na parterze zlokalizowane sa pomieszczenia portierni.
Posadzka betonowa.
* stolarka okienna drewniana
* stolarka drzwiowa typowa drewniana
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

28
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5.Stacja paliw




Polozenie Wilkanoéw nr 25.
dziatka nr 1189/1 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,3299 ha
Opis budynku wiata o powierzchni zabudowy Pz = 54 m’
Elementy konstrukcyjne

Eundamenw betonowe (nie wykonywano odkrywek)
Sciany Stupy stalowe

Dach , Dach konstrukcja stalowa pokrycie blachg falistg.

Pokrycie z blachy ocynkowanej

zbiorniki na paliwo 3 szt:
1. pojemnosé 15 000 1.
2. pojemnosé 11 000 1.
3. pojemnos¢ 15 000 1.
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Dystrybutory paliwa 2 szt

II. Dzialka nr 1189/5

1. Opis budynku administracyjnego nr 1

31



<
<

Polozenie Wilkanéw nr 25.
dziatka nr 1189/5 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,1045 ha
zabudowa pdlzwarta
budynek administracyjny nr 1 o pow. uzytkowej Pu=307,0 m?
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 138,4 m’
kubatura V = 1439,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, §ciany murowane,
3 kondygnacje
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Seastry Konstrukcja s’.ciap murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej
Stropy Monolityczne zelbetowe
Schody Monolityczne Zzelbetowe
Dach Stropodach betonowy
Pokrycie Papa,

Obrobki blach.

obrébki blacharskie z blachy ocynkowane;j .

32



Elementy wykonczeniowe

Parter : na parterze zlokalizowane sg pomieszczenia biurowe i noclegowe dla kierowcow.
Posadzka wyktadzina PCV .
* stolarka okienna drewniana skrzynkowa
* stolarka drzwiowa ptytowe i ptycinowe
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

Dokumentacja fotograficzna budynek nr 1i2
Wejscie do strony wschodniej
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Polozenie Wilkanow nr 25,
dziatka nr 1189/5 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,1045 ha
zabudowa pélzwarta
budynek administracyjny nr 2 o pow. uzytkowej Pu=161,1 m’
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 86,8 m”
kubatura V = 607,7 m’
Budynek w technologii tradycyinej, Sciany murowane,
2 i3 kondygnacje
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Soiatiy Konstrukcja écia‘n murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej
Stropy Monolityczne zelbetowe
Schody Monolityczne zelbetowe
Dach Stropodach betonowy
Pokrycie Papa,
Obrabki Blach, obrébki blacharskic z blachy ocynkowanej .

Elementy wykonczeniowe

Parter : na parterze zlokalizowane sg pomieszczenia biurowe i noclegowe dla kierowcow.
Posadzka wyktadzina PCV .
* stolarka okienna drewniana skrzynkowa
* stolarka drzwiowa ptytowe i ptycinowe
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

3.0pis budynku magazynowego
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Budynek magazynowy

<
<

Polozenie

Wilkanow nr 25.

Opis budynku

dziatka nr 1189/5 AM-1 obreb 36 — Wilkanéw Pdz.= 0,1045 ha
zabudowa potzwarta

budynek magazynowy o pow. uzytkowej Pu=176.4 m’

pow. Zabudowy Pz = 100,3 m’

kubatura V = 852.,5 m’

Budynek w technologii tradycyinej, §ciany murowane,

2 kondygnacje

Elementy konstrukcyjne

Fundamenty

murowane (nie wykonywano odkrywek)

Sciany

Konstrukcja $cian murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej

Stropy

Monolityczne zelbetowe
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Schody Monolityczne zelbetowe

Dach Konstrukcja drewniana

Pokrycie Plyty eternitowe,

Obrébki blach. obrobki blacharskie z blachy ocynkowane;j .

Elementy wykonczeniowe

Parter : na parterze zlokalizowane sa pomieszczenia biurowe i magazynowe .

Posadzka wyktadzina PCV .
* stolarka okienna drewniana skrzynkowa
* stolarka drzwiowa plytowe i plycinowe
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

Dokumentacja fotograficzna

ol MAGAZYN
PALIW

q ! CZ%;AMIENM'CH 3

. e ————.
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III.  Dzialka nr 1189/6
. Opis budynku stacji obslugi OR:
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Polozenie Wilkanéw nr 25.
dziatka nr 1189/6 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,8310 ha
zabudowa polzwarta
budynek stacji obstugi o pow. uzytkowej Pu= 638,47 m’
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 738,8 m’
kubatura V = 2527,8 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
1 kondygnacja
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Soiany Konstrukcja s’ciap murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej
Stropy Brak
Schody brak
Dach Konstrukcja stalowa
Pokrycie blacha,

Obrobki blach. |

obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej .
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Elementy wykonczeniowe

Hala napraw .
Posadzka betonowa 5 kanatéw naprawczych
* stolarka okienna stalowa skrzynkowa
* stolarka drzwiowa stalowa
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

Dokumentacja fotograficzna

«
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Polozenie Wilkanéw nr 25.
dziatka nr 1189/6 AM-1 obreb 36 — Wilkanéw Pdz.= 0,8310 ha
zabudowa pélzwarta
budynek zaplecza stacji obslu%i o pow. uzytkowej Pu= 94,55 m’
Opis budynku pow. Zabudowy Pz =109,8 m
kubatura V = 559,8 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
2 kondygnacje
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
Sofany Konstrukcja s’ciap murowana z cegly pelnej na zaprawie
cementowo-wapiennej
Stropy Brak
Schody brak
Dach Konstrukcja drewniana - zniszczona calkowicie
Pokrycie papa,
Obrébki blach. obrébki blacharskie z blachy ocynkowane;j .

Elementy wykoniczeniowe

Hala napraw .

Posadzka betonowa

* stolarka okienna stalowa
* stolarka drzwiowa stalowa
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

3.0pis budynku lakierni

RUINA
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Polozenie Wilkanow nr 25.
dzialka nr 1189/6 AM-1 obreb 36 — Wilkanow Pdz.= 0,8310 ha
zabudowa potzwarta
budynek lakierni pow. uzytkowej Pu= 82,48 m’
Opis budynku pow. Zabudowy Pz = 132,0 m’
kubatura V = 752,4 m’
Budynek w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
2 kondygnacje
Elementy konstrukcyjne
Fundamenty murowane (nie wykonywano odkrywek)
% 5 Konstrukcja §cian murowana z cegly pelnej na zaprawie
baany cementowo-wapiennej
Stropy Brak
Schody brak
Dach Konstrukcja drewniana czgsciowo zawalona
Pokrycie papa,
Obrébki blach. obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej .

Elementy wykonczeniowe

Posadzka betonowa

* stolarka okienna stalowa
* stolarka drzwiowa stalowa
* instalacja c.o. wod-kan , elektryczna

4.Cze$¢ zalesiona dzialki o powierzchni 0,2966 ha
Las mieszany gorski, Bonitacja II. Wspétczynnik zadrzewienia = 0,7;

Drzewostan :
Lipa 80 lat 60%
Dab 100 lat 30%
Lipa 70 lat 10%

5. Metodyka wyceny nieruchomosci

5.1. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny
Stosownie do celu i przedmiotu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz wymogow

obowigzujgcych przepisOw prawnych oraz uwzgledniajac dostepnosc¢ zbioru danych dla lokalnego
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rynku, wycene wartosci rynkowej przedmiotowe]j nieruchomosci dokonano podejsciem poréwnawczym,
metodg korygowania ceny srednie;j.

Wedlug Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 (z péZniejszymi

zmianami )r. :

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,

ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne od

nieruchomosci wycenianej oraz uwzgle¢dnia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do

nieruchomosci wyceniane;.
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Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci gruntowych wraz z ich czesciami

sktadowymi, takze wowczas, gdy budynki lub lokale stanowig na mocy przepisow szczegblnych

odrebng nieruchomosc.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego :

- § 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wpltywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami pordwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkana$cie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wiasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy.
Warto$¢é nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

§ 5. 1. Zrodlem informacji o cenach transakcyjnych nie mogg by¢ informacje o transakcjach, w
ktorych wystapity szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razaco
odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci .

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢ zrodiem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20 % od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za
nieruchomosci podobne.

3.Za szczegblne warunki transakcji uwaza si¢ w szczegélnosci sprzedaz dokonang w
postegpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zapfaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

Skorygowanie cen sprzedazy ze wzgledu na réznice cech wyrazone zostalo w postaci poprawek
liczbowych, ktorych wielkos$¢ okreslono na podstawie obserwacji rynku.

Procedura stosowana przy uzyciu metody korygowania ceny Srednie;j :

(Wedtug Noty Interpretacyjnej Nr 1.)

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowiacego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej(Cmax).
5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych.



5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikéw korygujacych dla

poszczegolnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych wynikajacych z ocen

wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny

$redniej w przedziale [Cmin ,Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania

wielkosci wspotczynnikéw korygujacych ceng Srednig.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W, =P * Cg2U;
gdzie :
P — powierzchnia lokalu,
C¢ - cena Srednia,
Ui— wsp(')lczynniki korygujace (Umina Umin+1, Us’r, Uma\(-la Umax)-

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

A= (Ccr - Cmin)/AC; AC= (Cmax - Cmin)
U(1) = Unin = Conin/Csr
U(2) = Unin+1 = (Ugr-Umin)*A+Unmin
UQ@3) = Us= (Umax’Umin)*A+Umin
U(4) = Umax-1 = (Umax-Usr) +Umin
U(5) = Unax = Cumax/CytUge
ki=w; * U(j) (wjoznacza wagg i-tego atrybutu)

5.2.12. Okres$lenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

6. Nieruchomosci leSne
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Warto$ci nieruchomosci lesnych okreslono w podejsciu mieszanym, metoda wskaznikéw szacunkowych

gruntow.

W obecnych warunkach mato rozwinigtego rynku nieruchomosci lesnych, podejscie mieszane, metoda

wskaznikow szacunkowych gruntow, jest najczesciej stosowana. Stosujgc t¢ metode okreslamy wartos¢

gruntow.

W tym celu podano w tab. 1 — wysokosci wspotczynnikow korekeyjnych v; zalezne od tych cech
nieruchomosci lesnych ktére mogg wpltywaé na ich wartos¢ niezaleznie od parametréw okreslajgcych

wysokos$¢ wskaznika szacunkowego gruntu lesnego.

Warto$¢ gruntu lesnego okresla wzor :

_"VgL =2 (NSzi,j . P,) e C1m3dr (1 +v v+t v,,)
gdzie:
Ns;ij — wskaznik szacunkowy dla i-tej grupy typu siedliskowego
laséw oraz j-tego okregu podatkowego,
P; — powierzchnia nieruchomosci lesnej w i-tej grupie typu
siedliskowego,
Cim’ar — cena 1 metra sze$ciennego drewna, ustalona zgodnie z
zasadami okreslonymi w p. 4.11,
Vi, V2« , Vo — WspOlczynniki korekcyjne wynikajace z wymienionych
w p. 4.12 cech nieruchomosci lesnych; wspotczynniki
korekcyjne ,,v;” ustala rzeczoznawca i mogg przyjmowac
wartosci okreslone w tabeli nr 1 komentarza do standardu.
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Wskazniki szacunkowe w m° drewna z 1 ha gruntéw stanowigcych lasy
Okreg podatkowy grupy typow siedliskowych lasow
1 2 3 4 5
| 31 26 23 14 9
1 29 24 21 13 8
111 26 22 19 12 7
v 23 19 17 11 6

Tabl 1. Skale ocen cech nieruchomosci (dzialek) lesnych oraz wynikajgcych z tych cech wysokoSci
wspotczynnikow korekcyjnych.

N Cechy rynkowe Ocena Wspolczynmkl
cechy o ) KOTERCYIRE Y
- bardzo dobry +0,10
Stopien degradacji siedliska - dobry + 0,05
1. |lesnego - cze$ciowo zdegradowane - 0,05
- znacznie zdegradowane - 0,10
Potozenie nieruchomosci w strefie - nie wystegpuje + 0,20
szkodliwego oddziatywania - uszkodzenia stabe + 0,05
przemystu na drzewostany - uszkodzenia $rednie - 0,10
2. (czynniki o charakterze - uszkodzenia silne - 0,20
abiotycznym) -
Polozenie nieruchomosci w
obszarach zagrozonych masowym nie wystepuje +0,05
3. | wystepowaniem szkodnikow wystepuje - 0,05
pierwotnych
Potozenie nieruchomosci w
obszarach zagrozonych lub nie wystepuje +10,05
4. opanowanych przez szkodniki wystepuje - 0,05
wtorne
Polozenie nieruchomosci w bardzo dobre +0,10
5 odniesieniu do drogi gtéwnej lub dobre +0,05
) dziatki siedliskowej stabe - 0,10
bardzo dobre + 0,20
dobre +0,10
6 Mozliwosci przeprowadzenia $rednie 0,00
: zrywki (warunki) trudne - 0,10
b. trudne - 0,20
bardzo dobra +0,10
7 Jako$¢ drogi dojazdowej dobra + 0,05
: niska - 0,05
bardzo korzystne +0,05
Sgsiedztwo uzytkOw przyleglych korzxs AL 0,00
R. przecigtne - 0,05
niekorzystne - 0,10
bardzo duzej przydatnosci + 0,10
duza przydatnos¢ + 0,05
9. Walory rekreacyjne nieruchomosci | mata przydatnosé 0,00
nieprzydatne - 0,05
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W celu okreslenia wartosci nieruchomosci lesnej do wartosci gruntéw nalezy doda¢ wartos¢ drzew oraz
drzewostandw, jesli na wycenianej nieruchomosci si¢ znajdujg.

6.1 Drzewostan.

W przypadku drzewostanéw mieszanych warto$¢ drzewostanéw jako sume wartosci poszczeg6lnych
gatunkow drzew i ustalonych przez rzeczoznawcg majatkowego stopni zadrzewienia odniesionych do
tych gatunkow:

W = Ws *Z*P*C *U
gdzie:
WS — wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m3 drewna dla okreslonego gatunku,
klasy bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,, Tablic wskaznikéw warto$ci drzewostanow”, opracowanych
przez Instytut Badawczy Lesnictwa (T. Partyka; T.Trampler),
Z — stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce majgtkowego,
P — pole powierzchni drzewostanu w ha,
C — cena 1 metra szesciennego drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadlesnictwa
wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci,
U — wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO) o koszty
pozyskania i zrywki

7. Rodzaj oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci ;

Zakladajac, ze wyceniana nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania, jako podstawe wyceny przyjeto Warto$¢ Rynkowg .

7. Identyfikacja rynku lokalnego.

7.1. Rodzaj rynku.
Budynki potozone na terenach przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowe;.

7.2. Obszar rynku.
Rynek lokalny w powiecie ktodzkim i sgsiednich.

7.3. Okres monitorowania cen , wspolczynnik aktualizacji
7.3.1 Wyznaczenie wspoélczynnika aktualizacji ceny.

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

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

Cy — parametr linii prostej regresji opisujacy prognozowana cen¢ w ,,zerowym’ miesiacu,
t — ilos¢ jednostek czasu (miesigcy) od daty transakcji do daty wyceny,
Wspotczynnik aktualizacji cen wyznaczono na podstawie danych transakcji zebranych w tabeli 1.



Tabela 1. ceny transakcyjne nieruchomosci ; dz. 1189/1 - budynki zaplecza

e Powierzchnia 2 Tlo$¢ miesiecy od daty
P Lighulizacya uzytkowa Cexa km Thata najstarszejetl)',ansakcji
1 | Boznowice 520,00 153,85 08-2023 5
2 | Szczytna/Szezytnik 128,0 234,38 03-2024 12
3 | Dobrzenice 93,00 322,68 08-2024 17
4 | Ktodzko/0002 Leszczyna 253,80 394,01 07-2025 28
5 | Scinawka Dolna 134,00 447,76 03-2024 12
6 | Szklarnia 240,00 275,00 05-2024 14
7 | Marcinowice 202,00 504,06 11-2023 8
8 | Ladek Zdroj 1423,00 281,10 05-2023 2
9 | Wojborz 1622,70 355,09 04-2023 1
10 | Brzeznica 156,00 480,77 11-2023 8
11 | Pitawa Dolna 2258,45 544,62 01-2024 10
12 | Pitawa Dolna 542,00 442,80 03-2023 0
13 | Dobrocin 340,00 252,94 02-2024 11
Srednia Sr(C) = 360,70 Sr(t) = 9,86
odchylenie standardowe o (C) =114,266 ¢ (t)=7,209
Wspoélczynnik korelacji [t:C] r=0,0166
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Na rys.1 przedstawiono prostag wzrostu cen transakcyjnych nieruchomosci zestawionych w tabeli 1
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rys 1 Prosta regresji okreslajgca trend czasowy bazy danych transakcji nieruchomosci. Na rysunku wpisano réwnanie
prostej regresji.

Wspotczynniki linii prostej A i Cy wyliczane sa ze wzordw :

A=r*c6(C)/o(t), Co=8r(C)—A* Sr(t)

gdzie :

r — wspoOtczynnik korelacji miedzy zmiennymi t [czas] i C [cena]
o (t) odchylenie standardowe [t],

o (C) odchylenie standardowe [C]

Sr(t) — wartos$¢ srednia [t]

S1(C) — warto$¢é $rednia [C].

A=1r*c(C)/o(t)=0,0166 * 114,266/ 7,209 = 0,263

Co=S$r(C) — A * Sr(t) = 360,70 — 0,263 * 9,86 = 358,1



Wspotczynniki linii prostej regresji A i Co wynoszg :

A= 0263 ; Cy=358.1

Rownanie [1] przybiera posta¢ analityczng :
C;=0,263 *t +358,1

Wspotczynnik wzrostu cen okresla si¢ ze wzoru :

C,— €
r, = =—2x100% [z
Co?"

gdzie:

I, - wspotczynnik wzrostu (w %/miesigc);

n - liczba miesigcy miedzy najstarsza a najnowsza transakcjg;

Cn, Co - ceny w okresach n i ,,0” - oszacowane na podstawie prostej regresji (wzor [1])

Przeksztalcajagc wzor [2] otrzymuje si¢ :

(A*n+ Cy)—(A+0+Cy) A+rn+ Cyg— Cy A+rn A
rll: == ==

(A+«0+Cy)*n Co*m Co*rn Cy
Czyli :
rn =A/Co=(0,263/358,1) * 100 % = 0,07 %/miesiac;

Aktualizacje cen okresla wzor :

C,=C(L+1,*t)

gdzie:

r, - wspotczynnik wzrostu (w %/miesigc) = 0,07 %/miesiac.;
= ilo$¢ miesigcy od najstarszej transakcji,

C;— cena zaktualizowana

C — cena transakcyjna

5.3.2. Analiza rynku lokalnego
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Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi w powiecie ktodzkim charakteryzuje

sie pojedynczymi transakcjami kupna - sprzedazy dlatego badanie rynku rozszerzono o miejscowosci w

powiecie zgbkowickim. Wybrane transakcje w przewazajacej czgsci sa to transakcje wolnorynkowe.

Ceny zanotowane w latach 2023-2025 r., wynosza od okoto 363,0 do okoto 889,0 zb/m’

5.4. Atrybuty rynkowe nieruchomosci i ich wagi.

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

rynku :
L.p. Atrybuty rynkowe
1. |polozenie, otoczenie
2. |funkcjonalnos$€ i standard,
3. |stan techniczny
4. |Instalacje
5. Ipowierzchnia budynku
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Wedlug Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow Maj atkowych - wagi cech rynkowych ustala sig
wedlug jednego z nizej opisanych sposobow.

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

Ca-Cpg
WAGA X = x 100 %
C max ~ C min

gdzie :
WAGA X - waga atrybutu X
Ca;Cg - ceny transakcyjne odpowiednio nieruchomosci A i B r6znigcych

sie wylgcznie atrybutem X [ zt/m” |
Cria: Comim = odpowiednio maksymalna i minimalna cena transakcyjna

zanotowana w okresie monitorowania [ z/m” |
B. Przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych.

C. Na podstawie badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow 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. W tabeli 2 zebrano dane o transakcjach
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Podobiefistwo okreslono wartosciami 5
atrybutow okreslonych ponizej. Ceny transakcyjne podano po aktualizacji ze wzglgdu na uptyw czasu.

Tabela 2. Informacje rynkowe o podobnych nieruchomosciach.

2 E = o | & § £
2 |EE| 22| ¢ |3 E | Bz |5
[ = 8 = = = — — &
ip 3 |82/ €5| B |5 = =2 |5 E
S |2g| 2| Bl | B | B2 |
g s — & i e
=3 N N
1 | Stary Waliszéw/0031 3 2 3 3 3 753,97 760,0 126,00
2 | Szczytna/Nowe Miasto 3 3 3 3 3 873,02 889,0 63,0
3 | Ktodzko/0002 Leszczyna 3 1 3 3 1 394,01 395,0 253,80
4 |[Scinawka Dolna 3 2 1 3 1 447,76 454.,0 134,00
5 | Ktodzko/0002 Leszczyna 3 3 2 3 1 814,00 820,0 245,70
6 | Marcinowice 2 3 2 2 1 504,06 512,0 202,00
7 | Klodzko/0011 Ptasia Gora 3 2 3 2 3 818,18 820,0 55,00
8 | Wojborz 1 1 1 1 1 355,09 363.0 1622,70
9 |Brzeznica 1 2 2 1 1 480,77 489,0 156,00
10 | Pitawa Dolna 2 2 2 3 1 544,62 553,0 2258.45
11 |Pitawa Dolna 2 2 2 2 1 442,80 453,0 542,00

W celu ustalenia wptywu warto$ci poszczego6lnych atrybutdw na ceny transakcyjne nieruchomosci
przedstawionych w tabeli obliczono wartosci wspolczynnika korelacji zupelnej i jego kwadratu dla
poszczegdlnych atrybutéw i ceny nieruchomosci. Wyniki zestawiono w tabeli 3.

Korelacja pozwala stwierdzi¢, czy dwa zakresy danych zmieniajq sig jednoczesnie — to jest, czy duze wartosci w
Jjednym zbiorze odpowiadajq duzym wartosciom z drugiego zbioru (korelacja dodatnia), czy mate wartosci w
Jjednym zbiorze odpowiadajq duzym wartosciom z drugiego zbioru (korelacja ujemna), albo czy wartosci w
dwdéch zbiorach sq od siebie niezalezne (korelacja bliska zeru). Wartos¢ wspolczynnika korelacji miesci si¢ w
granicach [-1,+1].

Rownanie wspotczynnika korelacji danych (x,,x,....X,) i (V1,Y2,....Ys) jest nastepujgce:
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gdzie :
r — oznacza wspofczynnik korelacji

X - oznacza warto$¢ Srednig danych (x,,x,,...,x,)

y - oznacza warto$¢ Srednig danych (v, ys.....y4).

Wartosci kwadratow wspotczynnikéw korelacji zupetnej potwierdzaja, ze samodzielnie poszczegdlne
atrybuty wyjasniajg nastgpujgce czesci zmiennosci skorygowanych cen nieruchomosci w rozwazanej

bazie transakcji :
Tabela 3. Wspétczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty dla cen nieruchomosci i poszczegolnych atrybutow.

3 g e
2 £ S 2 =
g g 5 E g B
S £ E 2 8 5 E
i) Q - @ sE
& -E % = = g
= & =
1 [Wspotczynnik korelacji zupelnej 0,5920 | 0,6478 0,5993 | 0,4201 | -0,3741
2 |Kwadrat wspétczynnika korelacji zupetnej | 0,3505 | 0,4197 0,3591 10,1765 | 0,1400

Wyniki obliczen stanowig podstawe do okreslenia wartosci wag atrybutow ustalonych dla lokalnego
rynku. W tabeli poniZej zestawiono standaryzowane (znormalizowane do 100 %) wartosci udziatu
poszczegolnych atrybutéw w wyjasnianiu zmiennosci cen — wartosci wag poszczegdlnych atrybutow.

Atrybuty rynkowe Waga atrybutu
w[%]
polozenie 30%
Funkcjonalnos¢ i standard, 30%
stan techniczny budynku 25%
Instalacje 10%
powierzchnia 5%
Razem 100%

Na wykresie ponizej przedstawiono udzial procentowy wag poszczegdlnych atrybutow

m polozenie

® standard, funkcjonalnosc

stan techniczny budynku

® Instalacje

® powierzchnia budynku
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5.5. Wybor nieruchomosci do poréwnania.

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

nieruchomosci.

Tabela 4. ceny transakcyjne nieruchomosci

Miara
. Powierzchnia 2 Cena 1 m’ na | podobierstwa
Lp Lokalizacja budysku Cena 1 m Data dzieii wyceny (<0,2)
1 | Stary Waliszé6w/0031 126,00 753,97 10-2024 760,0 0,0775
2 | Szczytna/Nowe Miasto 63,0 873,02 08-2023 889.0 0,0968
3 | Klodzko/ Leszczyna 253,80 394,01 07-2025 395.,0 0,0689
"4 |ScinawkaDolna | 134,00 | 447,76 | 032024 | _ 454,0 00524

5 |Klodzko/ Leszczyna 245,70 814,00 11-2024 820,0 0,0831
6 |Marcinowice 202,00 504,06 11-2023 512,0 0,0735
7 | Klodzko/ Ptasia Gora 55,00 818,18 06-2025 820,0 0,0750
8 | Wojborz 1622,70 355,09 04-2023 363.0 0,0335
9 |Brzeznica 156,00 480,77 11-2023 489,0 0,0551
10 |Pitawa Dolna 2258.,45 544,62 01-2024 553,0 0,0491
11 |Pilawa Dolna 542,00 442,80 03-2023 453,0 0,0451

Cmin = 363,0

Cmax = 889,0

Csér = 591,6

5.5.1. Ocena podobiciistwa nicruchomosci wybranych do poréwnania

Stopien podobienstwa nieruchomosci okreslono za pomoca wspétczynnika dypz (wyniki zestawiono w
tabeli 4 kolumna 7):

g n

11 . .
dag = ‘;Z[(Xm — Xgi) *w;]®

| i=1

J

dsp -miara podobienstwa nieruchomosci A i B (nieruchomosci sq podobne gdy 0<d4p<0,2)
Xpi - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B

Xy - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A

n- liczba cech rynkowych, dla kiorych ustalono wagi

w;— waga i-tej cechy

Oceng¢ znormalizowang okreslono z zaleznosci :

N
R stc,

stc,,

X, - znormalizowana ocena stanu n-tej cechy
[ (= 1) - odleglos¢ miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy
stc, - liczba stopni ocen n-tej cechy



Whiosek :

Na podstawie danych zestawiony w tabeli 4 w kolumnie 7 nalezy stwierdzié, ze przyjete do
poréwnania nieruchomosci spetniajg warunek podobienstwa. Wyliczone wartos$ci dyp S3 znacznie
mniejsze od 0,2.

Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :
W okresie monitorowania zanotowano transakcje na podstawie ktorych okreslono,

po aktualizacji ze wzgledu na uptyw czasu,

- cene minimalng C min = 363.0 zi/m?
- maksymalng C max = 889,0 zb/m®
- cene $rednig C¢ = 591,6 zH/m?>.

Przyjeto nastepujaca skalg stopniowania atrybutéw rynkowych :

Stopnie nasilenia atrybutu
Lp [Atrybut 7 > 3
1 |polozenie zadowalajace $rednie dobre
2 |standard, funkcjonalnos¢ zadowalajace $rednie dobre
3 | stan techniczny budynku zty sredni dobry
4 |Instalacje elektr el wod pelne
5 | powierzchnia budynku pow 126,00 126,00 - 126,00 do 126,00

5.6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

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

cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cpax)

1. Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej Cpin

lp | Lokalizacja |powierzehnia| ,_CM2 ata Cena I [m’]
P ! P transakcji transakcji zaktualizowana
16 | Wojborz 1 622,70 355,09 04-2023 363.0

Polozenie- zadawalajgce , stan techniczny — zadawalajgcy , funkcjonalno$¢ i standard —

zadawalajacy , Instalacje — niepetlne, wolny rynek

rep A 2529/2023 , data 13.04.2023 r ,cena 576 205 zt , budownictwo tradycyjne , parterowy
$ciany murowane , dach ptaski , kryty papa , brak instalacji

2. Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej Cmax

Ip Lokalizacja |powierzchnia Cena Datx Cena I [m’]
transakcji transakcji zaktualizowana
Szczytna/Nowe
3 |Miasto 63,0 873,02 08-2023 889.0

Polozenie- dobre, stan techniczny — dobre, funkcjonalnos¢ i standard — dobra ,

instalacje — elektr. woda , wolny rynek

rep 4766/2023 , data 04.08.2023 , cena 55 000 zt , budownictwo tradycyjne , parterowy
Sciany murowane , dach ptaski , kryty papa , instalacje — elektryczna , woda
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Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :

Okre$lenie zakresu granic wspélczynnikéw korygujacych.

Cmin 363,0
Granica dolna Gd = = = 0,613
Csr 591,6
Cmax 8890
Granica gorna Gg = = = 1,503
C ér 591,6

Tabela okreslajaca granice wspoélczynnikéw korygujacych.

iy Cechy nieruchomoscei WAGA wsp\g}irzt;)rsn(r:lika wspW(')}i:;Sliika
ATRYBUTY atrybutu | "o iiCsr] | [Cmax/Csr]

1 polozenie 30% 0,1841 0,4508
2 |standard, funkcjonalnos¢ 30% 0,1841 0,4508
3 stan techniczny budynku 25% 0,1534 0,3757
4 |Instalacje 10% 0,0614 0,1503
5 | powierzchnia budynku 5% 0,0307 0,0751
Suma 100% 0,6137 1,5027

6.1.0bliczenie wartosci budynku magazynowego :

6.1.1. W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej budynek magazynowy

Lp Ayt Nieruchomos’é. w,ycen.iane}
atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 [polozenie, otoczenie _ Srednie 2
2 istan techniczny budynku zadowalajace 1
3 |funkcjonalnos¢ i standard zly 1
4 |Instalacje elektr 1
5 |powierzchnia budynku 410,00 1
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6.1.2. Obliczenie skorygowanej wartosci 1m’ powierzchni uzytkowej budynku warsztatowego:

6.1.3. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

gdzie :

P — powierzchnia budynku,
Cy - cena Srednia,

WrZP*Cs'rZUi

Tabela poréwnawcza nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos¢ wyceniana
. . Wartos¢ Wartos¢ stopien , .
S : o Wspol k
Ip. Cec}x;;i;%‘gow WAGA atrybutu wspolczynika | wspolezynika atrybut nasilenia :‘::’ czy.'ncn‘:
[CminfCsr] | [Cmax/Cér] alrybutu YEHACY
1 |potozenie 30% 0,1841 0,4508 $rednie 2 0,3000
2 |standard, funkcjonalnosé 30% 0,1841 0,4508 zadowalajace 1 0,1841
3 istan techniczny budynku 25% 0,1534 0,3757 zly 1 0,1534
4 [Instalacje 10% 0,0614 0,1503 elektr 1 0,0614
5 |powierzchnia budynku 5% 0,0307 0,0751 410,00 1 0,0307
6  |Suma 100% 0,6137 1,5027 0,7296
7 Wartos¢ skorygowana
8 Warto$¢ srednia 591,6
9 Wartos¢ srednia skorygowana (zaokr) 431,7
10 Warto$é rynkowa nieruchomosci 177 000 z1
NI 1 teren zalewowy | 0,90 | 159 000}

U; — wsp6lczynniki korygujace (Umin, Umin+1> Usr, Umax-1, Umax)-

Wyliczenie wspolczynnika korygujacego (ki) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)
A= (Csr = Cmin)/AC; M= (Cmax = Cmin)

U(1) = Upin = Chnin/Cer

U(2) = Unin+1 = (Ug=Umin)* A+Umin

URB)=Ugx= (Umax-Umin)*A+Unmnin

U(4) = Umax-1 = (Umax-Usr) +Umin

U(S) = Umax = Cmax/Cﬁr +Us’r

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

Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz wartos¢
wspolczynnika jest obliczana ,,w sposob ciagly” z zaleznosci:

Wi = (Pmax - Pu) / (Pmax-Pmin)
Gdzie:
Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakeji
6.1.4. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci budynek warsztatowy :

W=P*Cq 2 u =410,0x 591,6 x0,7296 x 0,90 = 159 000 z1

Stownie : sto pigédziesigt dziewigé tysiecy zlotych



6.2.0bliczenie wartos$ci budynku wulkanizatorowi :

6.2.1. W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej budynku wulkanizatorni

5 At Nieruchomoéé. w,ycen.ianz}
atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 |potozenie, otoczenie $rednie 2
2 (stan techniczny budynku zadowalajace 1
3 |funkcjonalno$¢ i standard zly 1
4 |Instalacje elektr 1
5 [powierzchnia budynku 50,70 3

6.2.2. Obliczenie skorygowanej wartosci im’ powierzchni uzytkowej budynku wulkanizatorni:

Tabela poréwnawcza nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos¢ wyceniana
: i Wartosé Warto$¢ stopien . ,
Ip. C“'X;;%i'mm WAGA atrybutu | wspélczynika | wspolezynika | atrybut nasilenia Wki""'?“c“"‘
[Cmin/Cér] | [Cmax/Csr] atrybutu TYBUAcy
1 |polozenie 30% 0,1841 0,4508 srednie 2 0,3000
2 |standard, funkcjonalnos¢ 30% 0,1841 0,4508 zadowalajace 1 0,1841
3 [lstan techniczny budynku 25% 0,1534 0,3757 zly ! 0,1534
4 |Instalacje 10% 0,0614 0,1503 elektr 1 0,0614
5 |powierzchnia budynku 5% 0,0307 0,0751 50,70 3 0,0751
6 |Suma 100% 0,6137 1,5027 0,7740
7 Wartosc¢ skorygowana
8 Wartos$¢ $rednia 591,6
9 Wartod¢ srednia skorygowana (zaokr) 4579
10 Warto$é rynkowa nieruchomosci 23 000 z1
NI 1 -teren zalewowy l 0,90 I 21 000

6.2.3. Okres$lenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

W, =P * C¢ 2 Uj
gdzie :
P — powierzchnia budynku,
Cg - cena Srednia,
U; — wspotezynniki korygujace (Umin, Umin+1. Usgr. Umax-1» Umax)-

Wyliczenie wspotczynnika korygujacego (k;) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)
A= (Cgr = Cmin)/AC; AC= (Cmax = Cmin)

U(1) = Upin = Cnin/Cer

U(2) = Umin+l = (Uér'Umin)*A+Umin

U(3) =illge= (Umax‘Umin)*A+Umin

U(4) = Umax-1 = (Unax-Ug) +Unmin

U(S) = Uma.\( = Cmm(/csr +U§r

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



gdzie :

P — powierzchnia budynku,

Cy - cena sSrednia,

U; — wspotczynniki korygujace (Umin, Umin+1> Usr, Umax-1, Umax)-

Wyliczenie wspétczynnika korygujacego (ki) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)
A= (Cy - Cmin)/AC; AC= (Cpax - Chmin)

U(l) = Uit = Cmin/Cs'r

U(z) = Umin+l = (Uér'Umin)*A+Umin

U(3) =Ug= (Umax‘Umin)*A+Umin

U(4) = Umax-1 = (Unax-Ugr) TUnmin

U(S) = Umax = Cmax/CSr +Us’r

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

Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz wartos¢
wspOlczynnika jest obliczana ,,w sposob ciagly” z zaleznosci:

W = (Pmax - Pu) / (Pmax-Pmin)
Gdzie:
Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji
7.5. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci wiata obudowana :

W=P*Cq2u=17590x591,6 x0,7296 x 0,90 = 68 000 z}

Stownie : szescdziesigt osiem tysigce zlotych

8. Obliczenie wartosci budynku portierni :

8.1. W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej budynek magazynowy

Lp Aarsbut Nieruchomoéé. w’ycen.iane?
atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 |polozenie, otoczenie srednie 2
2 jstan techniczny budynku zadowalajace 1
3 [funkcjonalnos$¢ i standard zly 1
4 |Instalacje elektr 1
S |powierzchnia budynku 13,00 3




8.2. Obliczenie skorygowanej wartosci 1m’ powierzchni uzytkowej budynku portierni :
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8.3. Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

W =P*C¢ X Uj
gdzie :
P — powierzchnia budynku,
Cg - cena Srednia,
U;— wspdtczynniki korygujace (Umin, Umin+1> Usrs Umax-1> Umax)-

Wyliczenie wspolczynnika korygujacego (k;) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)
A= (Cg. Cmin)/AC; AC= (Crax - Crmin)

U(1) = Unin = Cinin/Car

U(2) = Umin+l = (Uér'Umin)*A+Umin

UQ3) = Us = (Umax-Umin)* A+Unin

U(4) = Umax-1 = (Unax-Ugr) tUmin

U(5) = Umax = Cinax/Csr Uy

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

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

Wi = (Pmax - Pu) / (Pmax-Pmin)
Gdzie:
Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji

8.4. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci portiernia :
W=P*Cq 2 u; =13,0x591,6 x 0,7740 = 5 000 z}
Stownie : pigé tysiecy zlotych

Tabela poréwnawcza nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos¢ wyceniana
Wartos¢ Wartos¢ stopien
Ip. | Cechy nieruchomosci ATRYBUTY WAGA atrybutu wspdtczynika | wspdtczynika atrybut nasilenia | Wspélezynnik korygujacy
[Cmin/Csr] [Cmax/Cér] atrybutu
1 |potozenie 30% 0,1841 0,4508 $rednie 2 0,3000
2 jstandard, funkcjonaino$c 30% 0,841 0,4508 zadowalajace i 0,1841
3 |stan techniczny budynku 25% 0,1534 0,3757 zly 1 0,1534
4 [|Instalacje 10% 0,0614 0,1503 elektr 1 0,0614
5 |powierzchnia budynku 5% 0,0307 0,0751 13,00 3 0,0751
6  |Suma 100% 0,6137 1,5027 0,7740
7 Wartos¢ skorygowana
8 Warto$¢ srednia 591,6
9 Warto$¢ $rednia skorygowana (zaokr) 4579
04 Wartel rynkowamieruchomodei — G000
NI 1 -teren zalewowy I 0,9 I 5000



9. Okreslenie warto$ci wiaty stacji benzynowej

- Wiata stacji paliw dz nr 1189/1
Podstawa wyceny : BISTYP 2025

Stownie: siedem tysiecy dziewigcset ztotych

Podst. wyc. Jedn.| Ilosé¢ Cena Wsp. | Warto$é
o str poz Element budynku miary] jedn. zl/jedn. zk
1] 756 | BCOI [|Wiata o konstrukcji stalowej 1 m3
12 3.074 kubat| 54,00 1276,57 1,00 68 935
1276,57
- RAZEM : 68 935
Koszt dokumentacji i nadzoru / Yo 3,00 2 068
i, Warto$¢ rob6t do wykonania Wbr 71003
Zuzycie wiaty 75,00% - 53252
. Razem 18 000
- Stownie: osiemnascie tysiecy zlotych
10. Okreslenie wartoSci zbiornika nr 1 pojemnos¢ 15 m’
zbiornik 1 poj 15,0 m3
Podstawa wyceny :BISTYP 2025
Podst. wyc. Jedn.| Ilosé Cena Wsp. | Wartosé
" str poz Element budynku miary] jedn. z/jedn. zL
1 | 717 | BCOL3 |Zbiornk V=15,0 m3 kpl
0441045 1,000 38370,38| 1,00 38370
RAZEM : 38370
- Koszt dokumentacji i nadzoru / %/ 3,00 1151
Warto$¢ robot do wykonania Wbr 39 521
o Zuzycie 80,00% - 31617
Razem 7900
Stownie: siedem tysiecy dziewiecset zlotvch
— 11. OKreslenie wartos$ci zbiornika nr 2 pojemnos¢ 15 m’
Podstawa wyceny BISTYP 2025
. Podst. wyc. Jedn.| Ilos¢ Cena Wsp. | Warto§é
str poz Element budynku miary| jedn. /jedn. reg. zk
1 | 717 | BCOL3 |Zbiornk V=15,0 m3 kpl
044 1045 1,000 38370,38| 1,00 38 370
RAZEM : 38 370
B Koszt dokumentacji i nadzoru / %/ 3,00 1151
Warto$¢ robot do wykonania Wbr 391521
=5 Zuzycie 80,00% 31617
Razem 7900
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12. Okreslenie warto$ci zbiornika nr 3 pojemnos¢ 15 m’

66

zbiornik 2 poj 11,0 m3
Podstawa wyceny BISTYP 2025
Podst. wyc. Jedn.| THosé Cena Wsp. | Wartos¢
str poz Element budynku miary| jedn. /jedn. reg. 7L
1 | 717 | BCOL3 |Zbiornk V=11,0 m3 kpl
0441045 1,000 38370,38| 1,00 38 370
RAZEM : 38370
Koszt dokumentacji i nadzoru / %/ 3,00 1151
Wartos¢ robot do wykonania Wbr 39 521
Zuzycie 80,00% - 31617
Razem 7900
Stownie: siedem tysiecy dziewigéset zlotych
13. Okreslenie wartosci dystrybutora paliwa nr 1
dystrybutor 1
Podstawa wyceny :BISTYP CENNIK MASZYN I URZADZEN
Podst. wyc. Jedn.| Ilos¢ Cena Wsp. Warto§¢
str poz Element budynku miary] jedn. zl/jedn. reg. zl.
1] 61 924  |Dystrybutor paliwa kpl
1,000 21432,30f 1,00 21432
1 Montaz i instalacja
30% 6429,69| 1,00 6430
RAZEM : 27 862
Koszt dokumentacji i nadzoru / %/ - 3,00 836
Wartos$¢ robot do wykonania Wbr 28 698
Zuzycie 80,00% - 22958
Razem 5700

Stownie: pieé tysigcy siedemset  zlotych
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14. Okreslenie warto$ci dystrybutora paliwa nr 2

dystrybutor 2 )
Podstawa wyceny :BISTYP CENNIK MASZYN I URZADZEN
Podst. wyc. Jedn.| Ilosé Cena Wsp. | Warto$¢
str poz Element budynku mia jedn. zl/jedn. reg. zk.
1] 61 924  |Dystrybutor paliwa kpl
1,000 21432,30f 1,00 21432
i Montaz i instalacja
30% 6429,69| 1,00 6430
RAZEM : 27 862
Koszt dokumentacji i nadzoru / %/ 3,00 836
Warto$¢ rob6t do wykonania Wbr 28 698
Zuzycie 80.00% - 22958
Razem 5700

Stownie: pieé tysiecy siedemset ztotych

Razem zbiorniki i dystrybutory 35 100 zi
Stownie: trzydziesci osiem tysiecy sto zlotych
II. Dzialka nr 1189/5 — zabudowana

15. Wybér nieruchomosci do poréwnania zabudowan .

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

o Powierzchnia ) Cena 1 m’ Stopier.i podobietistr.va
Lp Lokalizacja budvilk Cena 1 m Data na dzien do nieruchomosci
udynku .
wyceny wycenianej
1 Stary Waliszow 126,00 753,97 10-2024 761.0 0,0437
2 |Klodzko Zacisze 142,40 983,15 04-2025 988.0 0,0451
3 | Klodzko/Centrum 452,80 1 086,57 02-2025 1 093,0 0,0474
4 | Klodzko/ Leszczyna 245,70 814,00 11-2024 821,0 0,0362
5 | Klodzko 507,00 1 420,12 10-2024 1434,0 0,0451
6 |Ladek Zdrgj 130,00 923,08 12-2024 931,0 0,0661
7 |Ladek Zdrdj 558,45 1235,56 01-2025 12440 0,0570
8 | Stronie Slaskie 360,00 1349,58 03-2025 1357,0 0,0451
9 | Stronie Slaskie 640,90 1014,20 01-2025 1022,0 0,0375
10 | Szczytna/N.Miasto 63,00 873,02 08-2023 893,0 0,0358
11 |Szczytna/Szczytna 86,40 1388,89 12-2023 1415,0 0,0750
Cmin = 761,0
Cmax = 1434,0
Csr = 1087,2




15.1. Ocena podobienstwa nieruchomosci wybranych do poréwnania

Stopien podobiernistwa nieruchomosci okresiono za pomocg wspolczynnika dyp (Wyniki zestawiono w
tabeli 4 kolumna 7):

n

!
dag = : Z[(Xm Xgi) *w;]?
\

dp -miara podobieristwa nieruchomosci A i B (nieruchomosci sq podobne gdy 0= dp<0,2)
Xpi - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B

X, - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A

n- liczba cech rynkowych, dla ktorych ustalono wagi

w,— waga i-tej cechy

Ocene znormalizowang okreslono z zaleznosci :

[ 1
X, = = —
Cn stc,

X, - znormalizowana ocena stanu n-tej cechy
[(=1) - odleglos¢ miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy
stc, - liczba stopni ocen n-tej cechy

Whiosek :

Na podstawie danych zestawiony w tabeli 4 w kolumnie 7 nalezy stwierdzi¢, ze przyjete do
poréwnania nieruchomosci spetniajag warunek podobienstwa. Wyliczone wartosci d4p sa znacznie
mniejsze od 0,2.

Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :
W okresie monitorowania zanotowano transakcje na podstawie ktérych okreslono,
po aktualizacji ze wzglgdu na uplyw czasu,

- cen¢ minimalng C min= 761.0 zH/m?
- maksymalng Cmax = 1.434,0 z%/m
- ceng $rednig Cy =1087,2 zt/m’.

Przyjeto nast¢pujaca skale stopniowania atrybutéw rynkowych :

Lp |Atrybut Stopnie nasilenia atrybutu
1 2 3

1 |potozenie zadowalajace $rednie dobre

2 [|standard, funkcjonalnos¢ zadowalajace $rednie dobre

3 |stan techniczny budynku zty $redni dobry

4 |Instalacje elektr el wod pelne

5 [powierzchnia budynku do 403,00 403,00 - pow 1083,00

’ 1083,00 ’
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15. 2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

15.2.1. Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cuin) i nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax)

1. Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej Cpin

- : x Cena Data Cena 1 [m’]
P el powWicrgehnia transakcji transakcji zaktualizowana
Stary
1 | Waliszow/0031 126,00 753,97 10-2024 761,0

Potozenie- zadawalajacy, stan techniczny — zadawalajacy, funkcjonalnos¢ i standard —
zadawalajacy , Instalacje — niepelne, wolny rynek

2. Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej Cax

I Lokalizaci cerzchni Cena Data Cena 1 [m”]
P SHASIEACES powierzeima transakcji transakcji zaktualizowana
8 |Klodzko 507,00 1420,12 10-2024 1434,0

Polozenie- $rednie, stan techniczny — dobre, funkcjonalnosé i standard — dobry
instalacje — niepelne, wolny rynek

Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :

Okreslenie zakresu granic wspolezynnikow korygujacych.

Cmin 761,0
Granica dolna Gd = = = 0,700
Csr 1087,2

C max 1434,0
Granica gorna Gg = N = 1,319
Csr 1087,2

Tabela okreslajaca granice wspélczynnikéw korygujacych.

Ip Cechy nieruchomosci WAGA wsch';cl:rzt;rsl(r:lika wsp\?')/}a(l:rzt;rs;(r’:)ika
ALRYBULY shrybuin [Cmin/Cér] | [Cmax/Cér]

1 | polozenie 30% 0,2100 0,3957
2 | standard, funkcjonalno$¢ 25% 0,1750 0,3298
3 |stan techniczny budynku 20% 0,1400 0,2638
4 !Instalacje 15% 0,1050 0,1979
5 |powierzchnia budynku 10% 0,0700 0,1319
Suma 100% 0,7000 1,3191




15.3.0bliczenie warto$ci budynku administracyjnego nr 1 :

15.3.1. W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej
budynek administracyjny nr 1

Nieruchomo$¢é wyceniana
P Atrybut atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 |polozenie, otoczenie $rednie 2
2 |stan techniczny budynku $rednie 2
3 lfunkcjonalno$¢ i standard zly 1
4 |Instalacje elektr 1
5 |powierzchnia budynku 307,00 1

15.3.2. Obliczenie skorygowanej wartosci 1m? powierzchni uzytkowej budynku
administracyjnego nr1:

Tabela poréwnawcza nieruchomos$ci
Dane rynkowe Nieruchomo$¢ wyceniana
Cechy nieruchomosci Wartos¢ Warto$é stopicit
Ip. AyTRYBUTY WAGA atrybutu wspOlczynika | wspdlczynika atrybut nasilenia | Wspélezynnik korygujacy|
[Cmin/Csr] [Cmax/Csr] atrybutu
1 Ipolozenic 30% 02100 0,3957 $rednie 2 0,3000
2 |standard, funkcjonalno$¢ 25% 0,1750 0,3298 $rednie 2 0,2500
3 |stan techniczny budynku 20% 0,1400 02638 zy 1 0,1400
4 |Instalacje 15% 0,1050 0,1979 elektr 1 0,1050
5 |powierzchnia budynku 10% 0,0700 0,1319 307,00 1 0,0700
6 |Suma 100% 0,7000 1,3191 0,8650
7 Wartos¢ skorygowana
8 Wartos¢ srednia i087,2
9 Wartos¢ srednia skorygowana (zaokr) 940,4
10 Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci 289 000 zt
NI 1 -teren zalewowy 0,90 | 260 100

13.3.3. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

W;=P*Cs 2 Ui
gdzie :
P — powierzchnia budynku,
Cg - cena Srednia,
U;— wspétczynniki korygujace (Umin, Umin+1, Usr, Umax-1, Umax)-

Wyliczenie wspotczynnika korygujacego (ki) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu (j)

A= (Cg - Cmin)/AC; AC= (Cmax - Cmin)

U(l) = Umin = Cmin/cér

U(z) = Umin+l = (Uér'Umin)*A+Umin

UB3)=Ugx= (Umax-Umin)*A+Unin

U(4) = Umax-1 = (Unax-Ugr) +Umin

U(5) = Upax = Crmax/Cgr +Ug

ki=w; * UG) (wi oznacza wage i-tego atrybutu)



Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz wartos¢

wspolczynnika jest obliczana ,,w sposob ciggly” z zaleznosci:
Wi = (Pmax - Pu) / (Pmax-Pmin)

Gdzie:
Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji
15. 3.4. Obliczenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci :

W =P * Cq > u; =307,0x 1087,2 x 0,865 x 0,90 =260 100 zi

Stownie : dwiescie szes¢dziesigt tysiecy sto zlotych

15.3.5 Obliczenie wartosci budynku administracyjnego nr 2 :

15.2.6. W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej budynek magazynowy

i Airybut Nieruchomos’é. w’ycen.iana.l
atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 |potozenie, otoczenie Srednie 2
2 |stan techniczny budynku $rednie 2
3 (funkcjonalno$¢ i standard 2ty 1
4 |Instalacje elektr 1
5 [powierzchnia budynku 161,10 3

15.3.7. Obliczenie skorygowanej wartosci 1m’ powierzchni uzytkowej budynku :

Tabela poréwnawcza nie ruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomo$¢ wyce niana
Cechy nieruchomosci Wartos¢ Warlos¢ s
Ip. ATRYBUTY WAGA atrybutu wspdlczynika | wspolczynika atrybut nasilenia | Wspblezynnik korygujacyi
[Cmin/Csr] [Cmax/Csr] atrybutu
1 [polozenie 30% 0.2100 03957 $rednie 2 0,3000
2 |standard, funkcjonaino$¢ 25% 0,1750 0,3298 $rednie 2 0,2500
3 |stan techniczny budynku 20% 0,1400 0,2638 zy 1 0,1400
4 [Instalacje 15% 0,1050 0,1979 elektr 1 0,1050
5 |powierzchnia budynku 10% 0,0700 0,1319 161,10 3 0,1319
6 |Suma 100% 0,7000 1,3191 0,9269
7 Wartos¢ skorygowana
8 Wartos¢ $rednia 1087,2
9 Warto$¢ $rednia skorygowana (zaokr) 1007,7
10 Warto$¢ rynkowa nie ruchomosci 162 000 z
NI 1 -teren zalewowy 0,90 145 800
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15.3.8. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

W;=P*Cs 2 j;
gdzie :
P — powierzchnia budynku,
C¢ - cena sSrednia,
U;— wspdtczynniki korygujace (Umin, Umin+1> Usr, Umax-1, Umax)-

Wyliczenie wspélczynnika korygujacego (k;) dla okreslonego stopnia nasilenia atrybutu 1))
A= (Cg - Ciin)/AC; AC= (Cmax - Crnin)

U(1) = Unin = Crin/Cssr

U(z) = Umin+l = (Uér'Umin)*A+Umin

U(3) = Uér = (Umax‘Umin)*A+Umin

U(4) = Umax-1 = (Unax-Ugr) TUnmin

U(5) = Unax = Crmax/Cr HUg

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

Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz wartos¢
wspolczynnika jest obliczana ,,w sposob ciagly” z zaleznosci:

Wi = (Pmax - Pu) / (Pmax-Pmin)
Gdzie:
Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji
15.3.9. Obliczenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci :

W=P*Cq > u =161,1 x 1087,2 x 0,9269 x 0,90 = 145 800 zi

Stownie : sto czterdziesci pigé tysiecy osiemset zlotych

16. Wybor nieruchomosci do poréwnania budynku magazynowego — administracyjnego .
Do przeprowadzenia analiz porownawczych wybrano ostatnio zaistniale transakcje
nieruchomos$ci w powiecie klodzkim wraz z informacjami o cenach sprzedazy oraz atrybutach

nieruchomosci.

Tabela 4. ceny transakcyjne nieruchomosci

Powierzihnia Cena 1 m’ | Stopieri podobieristwa
Lp Lokalizacja Cena 1 m’ Data na dzien do nieruchomosci

budynku -

wyceny wycenianej
1 | Stary Waliszéw 126,00 753,97 10-2024 761.,0 0,0437
2 Klodzko Zacisze 142,40 983,15 04-2025 988.,0 0,0451
3 |Klodzko/Centrum 452,80 1 086,57 02-2025 1 093,0 0,0474
4 | Klodzko/ Leszczyna 245,70 814,00 11-2024 821,0 0,0362
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16.1.0bliczenie wartosci budynku magazynowego :

5 Ktodzko 507,00 1420,12 10-2024 1 434,0 0,0451
6 Ladek Zdroj 130,00 923,08 12-2024 931,0 0,0661
7 Ladek Zdroj 558.45 1235,56 01-2025 1244.0 0,0570
8 | Stronie Slaskie 360,00 1349,58 03-2025 1357,0 0,0451
9 Stronie S]qskie 640,90 1014,20 01-2025 1022,0 0,0375
10 | Szczytna/N Miasto 63,00 873,02 08-2023 8930 0,0358
11 |Szczytna/Szczytna 86,40 1388,89 12-2023 1415,0 0,0750

Cmin = 761,0

Cmax = 1434,0

Csér = 1087,2

W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej budynek magazynowy

Ip Atrgbut Nieruchomoéé' w’ycen.ianz?
atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 |polozenie, otoczenie $rednie 2
2 jstan techniczny budynku Srednie 2
3 |funkcjonalnos¢ i standard zty 1
4 [Instalacje elektr 1
5 |powierzchnia budynku 176,40 3

16.2. Obliczenie skorygowanej wartesci 1m” powierzchni uzytkowej
budynku magazynowo - biurowego :

Tabela poréwnawcza nieruchomosci

Dane rynkowe Nieruchomo$¢ wyceniana
Cechy nieruchomosci Wartose Werioat shopics
In. A)'IFRYBUTY WAGA atrybutu wspdlezynika | wspdlezynika atrybut nasilenia | Wspdlezynnik korygniacyi
[Cmin/Cér] [Cmax/Csr] atrybutu
[ [polozenie 30% 02100 0,3957 $rednie 2 0,3000
2 |standard, funkcjonalnosé 25% 0,1750 0,3298 $rednie 2 0,2500
3 |stan techniczny budynku 20% 0,1400 0,2638 zy 1 0,1400
4 |Instalacje 15% 0,1050 0,1979 elektr 1 0,1050
5 |powierzchnia budynku 10% 0,0700 0,1319 176,40 3 0,1319
6 |Suma 100% 0,7000 1,3191 0,9269
7 Wartoéé skorygowana
8 Warto$¢ $rednia 1087,2
9 Wartos$¢ srednia skorygowana (zaokr) 1007,7
10 Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci 178 000 zi
NI 1 -teren zalewowy 0,90 160 200



16.3. Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

W, =P *C¢ 2 U

gdzie :
P — powierzchnia budynku,
C4 - cena Srednia,

U;— wspotczynniki korygujgce (Umin, Umin+1> Usr, Umax-1, Umax)-

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

A= (Cg . Crmin)/AC; AC= (Ciax - Crmin)

U(l) = Unmin = Cmin/Cér

U(Z) = Umin+l = (Uér'Umin)*A+Umin
U(3) = Usr = (Umax-Unmin)* A+Unin
U(4) = Umax-1 = (Umax-Ug) +Umin
U(S) = Unax = Cinax/Csr +Ug

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

Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz warto$¢
wspdtczynnika jest obliczana ,,w sposob ciggly” z zaleznosci:

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

Gdzie:

Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji

16.4. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci :

W=P*Cqy2u=176,40x 1872 x0,9269 x 0,90 = 160 200 z}

Stownie : sto szescdziesigt tysigcy dwiescie zlotych

IV. Dzialka nr 1189/6 zabudowana , zabudowana

17. Wybér nieruchomosci do poréwnania stacja obshugi .

Do przeprowadzenia analiz poréwnawczych wybrano ostatnio zaistniale
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transakcje

nieruchomosci w powiecie klodzkim wraz z informacjami o cenach sprzedazy oraz atrybutach

nieruchomosci.

Tabela 4. ceny transakcyjne nieruchomosci

: . Cena 1 m’ | Stopieri podobieristwa
Lp Lokalizacja Po;v nerzchnia Cena 1 m’ Data na dzien do nieruchomosci
udynku o
wyceny wycenianej
1 |Stary Waliszéw 126,00 753,97 10-2024 759,0 0,0512
2 Szczytna/N .Miasto 63,0 873,02 08-2023 886.,0 0,0524
3 | Scinawka Dolna 134,00 447,76 03-2024 453,0 0,0484




T3

4 |Klodzko/ Leszczyna 245,70 814,00 11-2024 819,0 0,0345
5 |Marcinowice 202,00 504,06 11-2023 511,0 0,0202
6 |Klodzko/ Zacisze 142,40 983,15 04-2025 986,0 0,0444
7 |Klodzko/ Ptasia G. 55,00 818,18 06-2025 820,0 0,0345
8 |Ladek Zdroj 130,00 923,08 12-2024 928.,0 0,0694
9 |Brzeznica 156,00 480,77 11-2023 487.,0 0,0497
10 |Pitawa Dolna 2258.45 544,62 01-2024 551,0 0,0395
11 |Pilawa Dolna 542,00 442,80 03-2023 451,0 0,0484

Cmin = 451,0

Cmax = 986,06

Csr = 695,5

17.1. Ocena podebienstwa nieruchomosci wybranych do poréwnania

Stopien podobienstwa nieruchomosci okreslono za pomoca wspétczynnika dyp (wyniki zestawiono w
tabeli 4 kolumna 7):

! n
1 .
dap = ;‘;Z[(Xm —Xpgi) * Wi]2
i=1

J

dap -miara podobienstwa nieruchomosci A i B (nieruchomosci sq podobne gdy 0=<d,;<0,2)
Xpi - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B

X4 - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A

n- liczba cech rynkowych, dla ktérych ustalono wagi

w;— waga i-tej cechy

Oceng znormalizowang okreslono z zaleznosci :

[ 1
Stc,, sic,

X, - znormalizowana ocena stanu n-tej cechy
[ (=1) - odleglos¢ miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy
ste, - liczba stopni ocen n-tej cechy

Whiosek :

Na podstawie danych zestawiony w tabeli 4 w kolumnie 7 nalezy stwierdzié, ze przyjete do
poréwnania nieruchomosci spetniajag warunek podobienstwa. Wyliczone wartosci dyp s3 znacznie
mniejsze od 0,2.

Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :

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

- cen¢ minimalna C pin= 451,0 zH/m?
- maksymalna Cmax= 986,0 z4/m?
- ceng¢ Srednig Ce = 695,5z/m*.



Przyjeto nast¢pujaca skalg stopniowania atrybutow rynkowych :

. Stopnie nasilenia atrybutu
Lp [Atrybut
1 2 3
B 1 |polozenie zadowalajace $rednie dobre
2 jstandard, funkcjonalno$¢ zadowalajace $rednie dobre
3 |stan techniczny budynku zy $redni dobry
— 4 |Instalacje elektr el wod peine
ierzchnia bud 1707,59 605,86 - do 605,86
5 |powierzc ynku pow ’ 1707.59 X

172 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

17.3. Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cpin) i nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej (C,,x)

1. Nieruchomos¢ o cenie minimalnej Cpin

| 1 Lokalizacja owierzchnia Cena Data Cena | [mZ]
P oRalizaq) P transakcji transakcji zaktualizowana
- 20 | Pitawa Dolna 542,00 442,80 03-2023 451,0

Potozenie- zadawalajace , stan techniczny — zadawalajacy , funkcjonalnosc¢ i standard —
zadawalajacy , Instalacje — niepelne, wolny rynek

2. Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej Cpax

1 Lokalizacja owierzchnia Cena Data Cena 1 [mT]
B p 1 P transakcji transakcji zaktualizowana
11 |Klodzko/ Zacisze 142,40 983,15 04-2025 986.0

Polozenie- dobre, stan techniczny — dobre, funkcjonalnos¢ i standard — dobry
instalacje — peine, wolny rynek

Ustalenie zakresu kwotowego atrvbutéw rvnkowveh :

— Okreslenie zakresu granic wspélczynnikéw korygujacych.

Cmin 451,0
- Granica dolna Gd = B = 0,648
Csr 695.5
- Cmax  986,0
Granica gorna Gg = = = 1,4177
Cér 695,5
Tabela okreslajaca granice wspolczynnikéw korygujacych.
N Ip Cechy nieruchomosci WAGA wsp\(":,{?::;)rs;flika wspvgl%?:rzt;rs;flika
’ ATRYBUTY ; , A
RYBL atrybutu [Cmin/Cér] | [Cmax/Cér]
‘ 1 |potozenie 25% 0,1621 0,3544
2 |standard, funkcjonalnosé 25% 0,1621 0,3544
- 3 stan techniczny budynku 25% 0,1621 0,3544
4 |Instalacje 10% 0,0649 0,1418
5 | powierzchnia budynku 15% 0,0973 0,2127
N Suma 100% 0,6485 1,4177




17.4. Obliczenie wartosci budynku stacji obslugi pojazdow :

17.5. W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej budynek magazynowy

B Atrybut Nieruchomos’é. w,ycen.iane.x
atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 [polozenie, otoczenie dobre 3
2 |stan techniczny budynku dobre 3
3 (funkcjonalnos¢ i standard dobry 3
4 |Instalacje elektr 1
5 [powierzchnia budynku 638,47 2

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

Tabela poréwnawcza nie ruchomos ci
Dane rynkowe Nieruchomo$¢ wyce niana
Cechy nieruchomosci Wartost Warkast sioped
Ip. A)’Il'RVBUTY WAGA atrybutu wspdlczynika | wspolczynika atrybut nasilenia  |Wspélezynnik korygujacy]
SRR [Cmi/Csr] [Cmax/Csr] atrybutu
1 |polozenie 25% 0,1621 03544 dobre 3 0,3544
2 |standard, funkcjonalnos¢ ‘ 25% 0,1621 03544 dobre 3 03544
3 |stan techniczny budynku 25% 0,1621 03544 dobry 3 03544
4 |Instalacje 10% 0,0649 0,1418 elektr 1 0,0649
5 |powierzchnia budynku 15% 0,0973 02127 63847 2 0,1500
6 |Suma 100% 06485 14177 1,2781
7 Wartosé skorygowana
8 Wartos¢ srednia 695,6
9 Wartos$¢ srednia skorygowana (zaokr) 889,0
10 Warto§¢ rynkowa nie ruchomosci 568 000 z

17.7. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly :

gdzie :
P — powierzchnia budynku,
Cg - cena Srednia,

Wr:P*Cs'rZUi

U; — wspdtczynniki korygujace (Umin, Umin+1» Usrs Umax-1. Umax)-

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

A= (Cg - Chin)/AC; AC= (Cmax - Cmin_)

U(1) = Unin = Crnin/Csr

U(2) = Umin+1 = (Uér'Umin)*A+Umin
UQ3) = Ug = (Umax-Unmin)* A+Unin
U(4) = Umax-1 = (Umax'Uér) +Umin
U(5) = Unax = Cnax/Cy +Ug

ki=w; * U(j) (w; oznacza wagge i-tego atrybutu)
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Natomiast ocena atrybutu powierzchni nie ma znaczenia rachunkowego poniewaz warto$¢
wspOlczynnika jest obliczana ,,w sposob ciagly” z zaleznosci:

Wi = (Pmax - Pu) / (Pmax-Pmin)
Gdzie:
Pu-  powierzchnia uzytkowa wycenianego obiektu
Pmin- powierzchnia minimalna z bazy transakcji
Pmax - powierzchnia maksymalna z bazy transakcji
17.8. Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci :

W =P * Cq& 2 u; =638,40 x 695.6 x 1,2781 = 568 000 z}

Stownie : pigéset szesédziesigt osiem tysigcy zlotych

18.0bliczenie wartosci budynku zaplecza stacji obslugi : wartos¢ O - RUINA

19. Obliczenie wartosci budynku lakierni : wartos¢ O - RUINA

20. Okreslenie wartosci gruntu , dzialki nr 1189/1, 1189/3, 1189/5, 1189/6 AM-1

7.1. Wyznaczenie wspélczynnika aktualizacji ceny.

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

Ci=A*t +C, [1]

gdzie :

A — wspotczynnik linii prostej regresji okreslajacy najbardziej prawdopodobny przyrost ceny
jednostkowej,

Cy — parametr linii prostej regresji opisujacy prognozowang cen¢ w ,,zerowym’ miesigcu,

t — ilo$¢ jednostek czasu (miesi¢cy) od daty transakcji do daty wyceny,

Wspdétezynnik aktualizacji cen wyznaczono na podstawie danych transakcji zebranych w tabeli 5.

Tabela 5. ceny transakcyjne nieruchomosci

o Powicrrckinis ) Ilos$¢ miesiecy od
Lp Lokalizacja dzialki Cenalm Data daty najstarszej
zialki s
transakeji
Stara Bystrzyca 1845 65,04 03-2025 17
Ponikwa 3206 62,38 07-2024 9
Dtugopole Dolne 2297 56,60 07-2024 9
Mielnik 1650 60,61 06-2024 8
Miedzygorze 2400 74,07 06-2024 8
Gorzanow 1593 65.91 06-2024 8
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Ponikwa 1650 66,67 05-2024 7
Wilkanéw 1640 82,32 05-2024 i
Wilkanow 1824 84,98 04-2024 6
Stara Bystrzyca 1569 62,46 03-2024 5
Idzikéw 2308 60,66 02-2024 4
Spalona 1974 80,04 02-2024 4
Wilkanow 1804 88,69 02-2024 4
Stara Bystrzyca 1752 61,64 02-2024 4
Stara Bystrzyca 1563 63,98 01-2024 |
Stara Bystrzyca 1828 60,18 01-2024 3
Starkéwek 2642 53,88 10-2023 0

Srednia Sr(C) = 67,65 Sr(t) = 6,24

odchylenie standardowe ¢ (C)=10,10 o (t) = 3,62

Wspolczynnik korelacji [t:C] r=0,0197

Na rys.2 przedstawiono prosta wzrostu cen transakcyjnych nieruchomosci zestawionych w tab.5.

100,00
90,00 &
80,00 2 2

70,00 ———— :
P r Y ae £ |
50,00 ‘
40,00
30,00
20,00
10,00 ;
0,00 - ‘
0 5 10 15 20 |

!

1
i
y = 0,0523x + 67,328 1

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

Wspotczynniki linii prostej A i Cy wyliczane sa ze wzordw :

A=1r*c(C)/o(t), Co=81(C)—A* Sr(t)
gdzie :
r — wspotczynnik korelacji miedzy zmiennymi t [czas] i C [cena]
o (t) odchylenie standardowe [t],
6 (C) odchylenie standardowe [C]
Sr(t) — warto$¢ srednia [t]
$1(C) — warto$¢ $rednia [C].

A=1r*c(C)/o(t)=0,0197 * 10,10/ 3,62 = 0,05
Co=Sr(C)— A * Sr(t) = 67,65—0,05 * 6,24 = 67,33
Wspotczynniki linii prostej regresji A i Cyp wynoszg :

A= 005 Cy=6733

Rownanie [1] przybiera posta¢ analityczng :

Ci=0,05*t +67,33
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Wspdlczynnik wzrostu cen okresla si¢ ze wzoru :

{A+n+ Co‘}—{A'0+C0‘;_A-n+ Co— Co__ A+ n

n = (A+0+Cy) »n Co* m © g

_ A4
==
Czyli :

r, =A/Co=(0,05/67,33) * 100 % = przyjeto 0,08 %/miesiac;

Aktualizacje cen okresla wzor : .
C:=Cx(141,28)

gdzie:

1, - wspotczynnik wzrostu (w %/miesigc) = 0,08 %/miesiac.;
t = ilo$¢ miesigcy 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 nastepujace
atrybuty rynkowe wplywajace na poziom cen transakcyjnych nieruchomosci na obszarze lokalnym
rynku :

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

Wedtug Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych - wagi cech rynkowych ustala sie
wedlug jednego z nizej opisanych sposobow.

A. Na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen po wyselekcjonowaniu nieruchomosci
podobnych, r6znigcych si¢ jednym atrybutem, wyznacza si¢ ich wagi stosujgc nastepujacy wzor :

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

si¢ wyltgcznie 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 nabywcoéw 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.
Dla zweryfikowania obserwacji o zachowaniu si¢ poszczegélnych atrybutéw na rynku postuzono sie
dodatkowymi wyliczeniami celem potwierdzenia przyjetego rozktadu atrybutéw przeprowadzonych
obserwacji.
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W tabeli 6 zebrano dane o transakcjach nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
Podobienstwo okreslono wartosciami 4 atrybutéw okreslonych ponizej. Ceny transakcyjne podano po

aktualizacji ze wzgledu na uptyw czasu.

Tabela 6. Informacje rynkowe o podobnych nieruchomosciach.

< < <
. & 5 'g & ol

@ @ S =
£E| 25| % | - | I | ZE
Ip o N &%= % 58 " a =
s2| &% g s g § 2
&~ °© A E = o &} O X
£ = S g
1 | Mielnik 3 3 2 1728 84,49 84,9
2 |Stara Bystrzyca 3 2 2 1845 65,04 65,3
3 | Wilkanéw 3 3 3 1642 75,52 76,2
4 | Ponikwa 3 3 3 3206 62,38 63,1
5 | Wilkanow 3 3 3 1723 81,25 82,1
6 | Dhugopole Dolne 3 3 3 2297 56,60 57,2
7 {Mielnik 3 3 3 1650 60,61 61,3
8 |Migdzygorze 3 3 2 2400 74,07 74,9
9 | Gorzanow 3 3 3 1593 65,91 66,7
10 | Ponikwa 3 3 3 1650 66,67 67,5
11 | Wilkanow 3 3 3 1640 82,32 83,3
12 | Wilkanow 3 3 3 1824 84,98 86,1
13 | Stara Bystrzyca 3 3 3 1569 62,46 63.3
14 |Idzikow 3 3 3 2308 60,66 61,6
15 |Spalona 3 2 3 1974 80,04 81,2
16 | Wilkanow 3 3 3 1804 88,69 90,0
17 |Stara Bystrzyca 3 2 2 1752 61,64 62,5
18 |Stara Lomnica 3 2 1 1324 56,65 57,5
19 | Plawnica 3 1 2 1827 54,73 55,6
20 | Stara Bystrzyca 3 2 2 1563 63,98 65,0
21 |Stara Bystrzyca 3 2 2 1828 60,18 61,1
22 | Wilkanow 1 1 1 1695 44,25 45,0
23 | Starkodwek i 2 2 2642 53,88 54,8

W celu ustalenia wpltywu wartosci poszczegolnych atrybutow na ceny transakcyjne nieruchomosci
przedstawionych w tabeli 6 obliczono wartosci wspotczynnika korelacji zupeinej i jego kwadratu dla
poszczegolnych atrybutdw i ceny nieruchomosci. Wyniki zestawiono w tabeli 7.

Korelacja pozwala stwierdzi¢, czy dwa zakresy danych zmieniajq sig¢ jednoczesnie — to jest, czy duze wartosci w
Jjednym zbiorze odpowiadajq duzym wartosciom z drugiego zbioru (korelacja dodatnia), czy male wartosci w
Jjednym zbiorze odpowiadajg duzym wartosciom z drugiego zbioru (korelacja ujemna), albo czy wartosci w
dwdch zbiorach sq od siebie niezalezne (korelacja bliska zeru). Wartos¢ wspolczynnika korelacji miesci sie w
granicach [-1,+1].

Rownanie wspolczynnika korelacji danych (x1,x;,...,%,) i (V1,¥3,...,Vs) Jest nastgpujgce:

Z[(x -xp(y,-7)
J2 -3 + 30 -

i=1

¥y =

gdzie :
r — oznacza wspolczynnik korelacji

X - oznacza wartos¢ srednig danych (x,,x,,...,x,)

Yy - oznacza wartos¢ Srednig danych (v, y,,...,,).
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Wartosci kwadratow wspoétczynnikow korelacji zupelnej potwierdzaja, ze samodzielnie poszczeg6lne atrybuty
wyjasniaja nastepujace czesci zmiennosci skorygowanych cen nieruchomosci w rozwazanej bazie transakcji :

Tabela 7. Wspélczynniki korelacji zupelnej i ich kwadraty dla cen nieruchomosci i poszczegdlnych atrybutéw.

g g =
s2 | 2% e £
R = & = 8
2 R S = ol
o o 0}.— ~—
=8 % E 2 2=
S 3 s 2 s 3
A a E & 5
5 s E
1 [Wspoélczynnik korelacji zupelnej 0,4813 | 0,5753 | 0,5042 | -0,1425
2 [Kwadrat wspoiczynnika korelacji zupeinej | 0,2316 | 0,3309 | 0,2542 | 0,0203

Wyniki obliczen stanowig podstawe do okreslenia wartosci wag atrybutéw ustalonych dla lokalnego
rynku. W tabeli ponizej zestawiono standaryzowane (znormalizowane do 100 %) wartosci udziatu
poszczegblnych atrybutow w wyjasnianiu zmiennosci cen — wartosci wag poszczegdlnych atrybutow.

Atrybuty rynkowe Waga atrybutu
w| %]
polozenie, otoczenie 30%
dostepnos¢ kom. 35%
infrastruktura 30%
powierzchnia 5%
Razem 100%

Na wykresie ponizej przedstawiono udziat procentowy wag poszczegdlnych atrybutow

= polozZenie. otoczenie
® dostepnos¢
komunikacyjna

Infrastruktura

= powierzchnia dzialki

7.3. Analiza rynku lokalnego

Rynek nieruchomosci niezabudowanych o charakterze ustugowo-mieszkaniowym w powiecie

]

1

ktodzkim charakteryzuje si¢ dos¢ duza iloscig transakcji kupna. Wybrane transakcje w przewazajacej

czesci sg to transakcje wolnorynkowe. Wszystkie transakcje dotycza nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wihasnosci i prawa wspotwlasnosci gruntu .
Na rynku lokalnym w badanym okresie czasu wystapily transakcje sprzedazy dziatek. Ceny

transakcyjne dzialek wahaja si¢ od ok. 45 z/m® do ok. 90 zt/m® w zaleznosci od potozenia.

Do przeprowadzenia analiz porownawczych wybrano ostatnio zaistniate transakcje wraz z

informacjami o cenach sprzedazy oraz atrybutach nieruchomosci



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

Tabela 8. ceny transakcyjne nieruchomosci

. 5 Cena 1 m” Stopien podobieristwa do
.. Powierzchnia| Cena " . v
Lp Lokalizacja S 2 Data na dzien nieruchomosci
dzialki 1m e
wyceny wycenianej

I | Mieinik 1728 84,49 | 03-2025 84,9 0,0377
2 | Stara Bystrzyca 1845 65,04 | 03-2025 65,3 0,0578
3 | Wilkanéw 1642 75:52 10-2024 76,2 0,0028
4 | Ponikwa 3206 62,38 | 07-2024 63,1 0,0165
5 | Wilkanow 1723 81,25 | 07-2024 82,1 0,0035
6 | Dlugopole Dolne 2297 56,60 | 07-2024 57,2 0,0085
7 1 Mielnik 1650 60,61 06-2024 61,3 0,0029
8 |Migdzygorze 2400 74,07 | 06-2024 74,9 0,0387
9 | Gorzanow 1593 65,91 06-2024 66,7 0,0024
10 | Ponikwa 1650 66,67 | 05-2024 67,5 0,0029
11 | Wilkanow 1640 82,32 | 05-2024 83,3 0,0028
12 | Wilkanow 1824 8498 | 04-2024 86,1 0,0044
13 | Stara Bystrzyca 1569 62,46 | 03-2024 63,3 0,0021
14 | Idzikéw 2308 60,66 | 02-2024 61,6 0,0086
15 | Spalona 1974 80,04 | 02-2024 81,2 0,0441
16 | Wilkanow 1804 88,69 | 02-2024 90,0 0,0042
17 | Stara Bystrzyca 1752 61,64 | 02-2024 62,5 0,0577
18 | Stara Lomnica 1324 56,65 | 01-2024 57,5 0,0868
19 | Plawnica 1827 54,73 | 01-2024 55,6 0,0953
20 | Stara Bystrzyca 1563 63,98 | 01-2024 65,0 0,0577
21 | Stara Bystrzyca 1828 60,18 | 01-2024 61,1 0,0578
22 | Wilkanow 1695 44,25 11-2023 45,0 0,1375
23 | Starkéwek 2642 53,88 10-2023 54,8 0,0953

Cmin = 45,0

Cmax = 90,0

Csr= 68,1

7.5. Ocena podobienstwa nieruchomosci wybranych do poréwnania

Stopien podobienstwa nieruchomosci okreslono za pomocg wspotczynnika dyp (wyniki zestawiono w
tabeli 8 kolumna 7):

‘ n
1
dag = ‘;Z [(.XAi — Xpi)» “'i}z
{i=1

v

dp -miara podobienstwa nieruchomosci A i B (nieruchomosci sq podobne gdy 0<d;5<0,2)
Xpi - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B
X4i - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A

n- liczba cech rynkowych, dla ktérych ustalono wagi

w;— waga i-tej cechy



ceng znormalizowang okre$lono z zaleznosci :

1 i
X, = = e
2, e,

X, - znormalizowana ocena stanu n-tej cechy
I (=1) - odleglos¢ miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy
stc, - liczba stopni ocen n-tej cechy

Whiosek :
Na podstawie danych zestawiony w tabeli 8 w kolumnie 7 nalezy stwierdzic,

poréwnania nieruchomosci spetniaja warunek podobienstwa. Wyliczone wartosci dsp sg znacznie

mniejsze od 0,2.
Ustalenie zakresu kwotowego atrybutéw rynkowych :

ze przyjete do
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W okresie monitorowania zanotowano transakcje na podstawie ktorych okreslono, po aktualizacji ze

wzgledu na uptyw czasu,

- cen¢ minimalng Cmn = 45,0 zH/m?®
- maksymalng Cmax = 90,0 z/m’
- cene $rednig Cqe = 68,1 zt/m’.

Przyjeto nastepujgca skalg stopniowania atrybutéw rynkowych :

Lp |Atrybut Stopnie nasilenia atrybutu
1 A 3
1 |potozenie, otoczenie zadawalajace Srednie dobre
2 |dostepnos¢ komunikacyjna | zadawalajaca $rednia dobra
3 lInfrastruktura niska przecigtn, dobra
powierzchnia dziakki pow 2750 1250 - 2750 do 1250

7.6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (C,,;,) i nieruchomosci i jej cech rynkowych

o cenie maksymalnej (C,y)

1. Nieruchomos¢ o cenie minimalnej C;,

A . . Cena Data Cena 1 [m’]
Ip Lakiieacia PORICTZERIA transakcji transakeji zaktualizowana
22 | Wilkanéw 1695 44,25 11-2023 45,0

prywatny

Polozenie- $rednie zadawalajgce , komunikacyjna—zadawalajgca , Infrastruktura—niska , obrot

2. Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej C,,,y

. . . Cena Data Cena 1 [m’]
Lp Tickulizacys puwicrzehni transakcji transakcji zaktualizowana
16 | Wilkanow 1804 88,69 02-2024 90,0

Potozenie- dobre, dostgpnos¢ dobra — dobra, dobra — dobra, obrot prywatny
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7.6.1. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 1189/1, 1189/3, 1189/5, 1189/6 AM-1

W tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej

Nieruchomos¢ wyceniana

Lp Atrybut atrybut stopien nasilenia atrybutu
1 Ipotozenie, otoczenie dobre 3
2 |dostepnos¢ kom. dobra 3
3 [infrastruktura dobra 3
4 |Powierzchnia dziatki 13612 1

Obliczenie skorygowanej wartosci 1 m> powierzchni dzialki :

dzialka wszystkie , dzialki nr 1189/1; 1189/3; 1189/5; 1189/6 AM-1

Tabela porownawcza nie ruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomosé wyce niana
o r——" Wartos¢ Warto$¢ stopien
Ip. A)',TRYrIl;iJTY = WAGA atrybutu | wspolczynika | wspdlczynika atrybut nasilenia  |Wspolczynnik korygujacy|
[Cmin/Cér] | [Cmax/Csr] atrybutu
1 |polozenie, otoczenie 30% 0,1982 0,3965 dobre 3 0,3965
2 |dostgpnos¢ komunikacyjna 35% 02313 04626 dobra 3 0,4626
3 |Infrastruktura 30% 0,1982 0,3965 dobra 3 0,3965
4 wierzchnia dziakki 5% 0,0330 0,0661 13612 1 0,0330
5 |Suma 100% 0,6607 1,3217 1,2886
6 Wartos¢ skorygowana
7 Wartos¢ srednia 68,1
8 Warto$¢ srednia skorygowana (zaokr) 87,8
9 Warto$¢ rynkowa nie ruchomosci 1195000 z&
wspoélczynnik NI - teren zalewowy 0,95 1135000
Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego obliczono z zaleimo$ci ponize;j :
NOWE ROZPRZADZENIE
prawo wiasn. Wk prawo UW
Warto$¢ UW wynosi ; Wuw = 1135000 zt 0,5634 = 639 459 7t



8.1. Okreslenie warto$ci gruntéw lesnych (cze¢sé dzialki nr 1189/6 o powierzchni 0,2966 ha)

Nr dzialki

Powierzchnia (P)

1189/6

0,2966

Oszacowanie warto$ci gruntu leSnego metoda wskaznikow szacunkowych wg wzoru:

WgL =Z(stg B)Crpzg - A+vi+v, +.4v,)
i=1
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L.p Parametr Jednostka Wartosé Uwagi
1 |Powierzchnia ogéIna nieruchomosci P; ha % ] @ ——— —
7 g . X c 3 393,89 axtualna Srednia wazona cena drewna na rynku
Srednia wazona cena drewna Cim3ar ztm lokalnym z uwzglednieniem sortymentow
wg p.7 Zalgcznika do Rozporzadzenia w sprawie
3 [Typsiediiskowy lasu LASY MIESZANE g p qc porza D
wyceny...
4 |Podtyp sieliskowy lasu gorski swiezy jw.
5  |Grupa typu siedliskowego lasu — 2 jw.
6  |Okreg podatkowy —_— v wg przepisow o podatku rolnym
L. 3 wg p.7 Zalacznika do Roz, fzenia w sprawie
7 |Wskaznik szacunkowy gruntow Nez m’/ha 19,0 e pozod
wyceny...
. o . wspdlczynniki wg tabeli 1 Komentarza do standardu
8  |Suma wspoétczynnikow korekcyjnych Sv — 0,45 v :o
8a  |stopien degradacji siedliska lesnego dobre 0,05 jw.
8b  |potozenie nieruchomosci w strefie oddzialywania przemyshu nie wystepuje 0,2 jw.
8 pofozen.le nlerflchomosm w obszarach zagrozonych wystapieniem —— 0,05 iw.
szkodnikéw pierwotnych
8 poloz'er{ie f)ieruchomoléci w obszarach opanowanych e wystepue 0,05 i
wystapieniem szkodnikéw wtomych
ge pf)loz'.enie ni.e/uchomoéci w odniesieniu do drogi gtownej lub dziafki dobre 0,05 e
siedliskowej
8f  |mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki dobre 0,1 jw.
8g |jakos¢ drogi dojazdowej dobra 0,05 jw.
8h  |sasiedztwo uzytkow przyleglych niekorzystne -0,1 jw.
; i - mafa .
8 |walory rekraacyjne nieruchomosci 0 jw.
przydatno$é
9 |WARTOSC GRUNTU LESNEGO Wq z 32190 wg WZoru powyzej

8.2.. Okreslenie wartosci drzewostanu (czes¢ dzialki nr 1189/6 o powierzchni 0,2966 ha)

cz¢$¢ zalesiona dzialki Powierzchnia 0,2966 ha :

Las mieszany gorski, Bonitacja II. Wsp6tczynnik zadrzewienia = 0,7;

Drzewostan :

Lipa 80 lat 60%
Dab 100 lat 30%
Lipa 70 lat 10%




Oszacowanie wartosci drzewostanu leSnego metoda zyskow wg wzoru:
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2 T
W, = Z W, - Zi)J “Cimsar " P-U
i=1
Lp Parametr Jednostka Wartos¢

1 Powierzchnia ogolna nieruchomosci P ha 0,2966
2 1% Cena drewna tartacznego WBO - Cimaar 2bim’ 393,89
3 |Koszt pozyskania drewna Kpar ZWm’ 40,00
4 [Kosztzrywki drewna Kaar ziim’ 40,00
5 **) Wskaznik redukujacy cene sprzedazy o koszty pozyskania i o797

zrywki U ’
6  [Stopien ogolny zadrzewienia Z - 0,70

*) Cena netto drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego
**) wskaznik obliczany jako: 1-(K , +K, )/C , .. - ceny z rynku lokalnego

Czy chcesz pobraé dane z arkusza “zadrzewienie" na podstawie

pomiaru piersnicy, wysokosci i liczby drzew? Jesli TAK to wcisnij Czys¢ tabele

przycisk ponizej

TAK
Lp. Drzewostan i-ty / wiek rebnosci lipa/80 dab/140 lipa/80

1 |Wiek drzewostanu [lata] 80 100 70
2 |Klasa bonitacji drzewostanu ] ] ]
3 |*) Wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu Wgp; [m’/ha] 69,1 231,2 60,7
4 |Udziat i-tego gatunku w ogoinej powierzchni U; 60,0% 30,0% 10,0%
5  |St zadzewienia i-ego gatunku drzewa Z;=Z'U; 0,42 0,21 0,07
6  |Wartos¢ i-tego drzewostanu - Wdi [z] 2702,0 4521,0 396,0
7 |WARTOSC DRZEWOSTNU W,=EW,; 7619,0




9. ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSEK KONCOWY

38

Okreslona podejsciem porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci odzwierciedla aktualny poziom cen transakcyjnych ustalanych w obrocie
wolnorynkowym podobnymi nieruchomos$ciami i moze stanowi¢ podstawe do ustalenia ceny
przedmiotowej nieruchomosci. Zakladajagc wykorzystanie przedmiotu wyceny zgodnie z funkcjg
przewidywang w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego warto$¢ nieruchomosci
potozonej w Wilkanowie nr 25 gmina Bystrzyca Klodzka, dziatki nr 1189/1, 1189/3, 1189/5, 1189/6

AM-1, obreb 36 Wilkanéw KW SW1K/00065815/8, okreslona zostata na :

L.p. Nieruchomosci nr dziatki oy iexzchnis duific Warto:¢
[m2] [z4]
1 |Warto$¢ razem , dz.nr 1189/1 1189/1 3 299,00 306 100,00
2 |Wartos¢ razem , dz.nr 1189/3 , UW 1189/3 958,00 46 200,00
3 |Wartos¢ razem , dz.nr 1189/5 1189/5 1 045,00 566 100,00
4 |Wartos¢ razem , dz.nr 1189/6 1189/6 8 310,00 568 000,00
5 |Czes¢ zalesiona dziatki 3219,00
6 |Drzewostan 7 619,00
Razem wartos$¢ nierucvhomosci KW SW1K/00065815/8 13 612,00 1 497 238,00
Stownie : jeden milion czterysta dziewigcdziesiat siedem tysigcy dwiescie trzydziesci osiem  zt
prawo Wlasnosci : dzialek nr 1189/1; 1189/3; 1189/5; 1189/6 13 612,00 1 135 000,00

[U.W.|w tym warto$é dzialek nr 1189/1; 1189/3; 1189/5;1189/6 |  13612,00 | 639 459,00

10. WARUNKI I OGRANICZENIA

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

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

- warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglgdnienia dodatkowych kosztow transakcji

kupna- sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat

- 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 mogt
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 Zleceniodawce.

- wykorzystanie opinii w terminie przekraczajacym 12 miesiecy wymaga jego aktualizacji

- wyliczona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia obcigzen hipoteki
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