» PARTER - powierzchnia uzytkowa P,=352,00 m?

Rzut pomieszczen na parterze

Wykaz pomieszczei na parterze:
11 - sala gimnastyczna 264,0 m?
12 - pokoéj trenerski 12,0 m?
13 - hol z klatkg schodowa 6,0 m?
14 - korytarz 23,0 m?
15 - wezel sanitarny 17,0 m?
16 - szatnia 30,0 m?
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Dokumentacja zdjeciowa parteru

11 - sala gimnastyczna
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I PIETRO - powierzchnia uzytkowa P,=87,00 m?
Rzut pomieszczen na | pietrze

Wykaz pomieszczen na | pigtrze:

21 - balkon - 40,0 m?
22 - wezet sanitarny -17,0 m?
23 - szatnia - 30,0 m?
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Dokumentacja zdjeciowa | pigtra
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SWIADECTWO CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNEJ

Swiadectwo charakterystyki energetycznej to dokument, ktéry okresla wielko$¢ zapotrzebowania

na energie niezbedna do zaspokojenia potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku, czesci budynku,
stanowigcej samodzielng catos¢ techniczno-uzytkowg lub lokalu, czyli energig na potrzeby
ogrzewania i wentylacji, chtodzenia, przygotowania cieptej wody uzytkowej oraz o$wietlenia

wbudowanego.
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Charakterystyka energetyczna budynku to warto$¢ energii zuzywanej rzeczywiscie lub szacowane;j
do spetnienia réznych potrzeb zwigzanych ze znormalizowanym uzytkowaniem budynku, ktéra
moze obejmowaé m. in. ogrzewanie, ciepta wodg, chtodzenie, wentylacje i oswietlenie (tylko w
przypadku lokali uzytkowych). Warto$¢ ta moze by¢ odzwierciedlona w jednym lub wigkszej

iloéci wskaznikoéw, ktore zostaly obliczone z uwzglednieniem izolacji, charakterystyki technicznej

i instalacyjnej, projektu

i usytuowania w relacji aspektow klimatycznych, wystawienia na storice i wplywu konstrukeji
sasiadujgcych, wytwarzania energii wtasnej i innych czynnikéw, wigcznie z klimatem wewnetrznym
majacym wplyw na zapotrzebowani'e na energie.

Zapotrzebowanie na energie¢ w $wiadectwie charakterystyki energetycznej jest wyrazone poprzez
roczne zapotrzebowanie na nieodnawialng energig pierwotna i poprzez zapotrzebowanie na
energie koficowa. Wartosci te sa wyznaczone obliczeniowo na podstawie obowigzujgcej metodologii.
Zapotrzebowanie na nieodnawialng energig pierwotna okresla efektywnos¢ catkowitg budynku.
Uwzglednia ona obok energii koricowej, dodatkowe naktady nieodnawialnej energii pierwotnej

na dostarczenie do granicy budynku lub lokalu (w zalezno$ci od systemu ogrzewania) kazdego
wykorzystanego no$nika energii. Uzyskane mate warto$ci wskazujg na nieznaczne zapotrzebowanie
i tym samym wysoka efektywno$¢ i uzytkowanie energii chronigce zasoby i $rodowisko.

Wskaznik EP - to roczne zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng na jednostke
powierzchni pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza w budynku, wyrazone

w kWh/(m? rok).

Zapotrzebowanie na energig koricowg okresla roczng iloé¢ energii dla ogrzewania (ew. chtodzenia),
wentylacji, przygotowania cieptej wody uzytkowej oraz o$wietlenia wbudowanego. Jest ona
obliczana dla standardowych warunkéw klimatycznych oraz standardowych warunkéw
uzytkowania i jest miarg efektywnosci energetycznej budynku i jego techniki instalacyjne;j.
Zapotrzebowanie na energie koricowa jest to ilo$¢ energii bilansowana na granicy budynku

Jub lokalu, ktéra powinna by¢ dostarczona przy standardowych warunkach, z uwzglednieniem
wszystkich strat, aby zapewnic¢ utrzymanie obliczeniowej temperatury wewnetrznej, niezbednej
wentylacji i dostarczenie cieptej wody uzytkowej oraz funkcjonowania o$wietlenia wbudowanego.
Mate wartoéci §wiadcza o niskim zapotrzebowaniu i tym samym wysokiej efektywnosci.

Wskaznik EK - to roczne zapotrzebowanie energii koficowej na jednostkg powierzchni

o regulowanej temperaturze powietrza w budynku, wyrazone w kWh/(m? rok).

Wyceniany budynek nie posiada $wiadectwa charakterystyki energetycznej.
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#

6.0. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

#——_—

j Mle]scowy Plan Zagospodarowama Przestrzennego

Uchwala Rady Gminy, dotyczqca planu M1e]scowy Plan Zagospodarowama Przestrzennego

- miejscowego Miasta Jawora, w obrebie ulic Poniatowskiego,
Stowackiego, Kuzienniczej, Piastowskiej, Lukasinskiego
i cze$ciowo Rapackiego, zatwierdzony Uchwatg nr
XX/128/03 Rady Miejskiej w Jaworze w dniu 26
listopada 2003 roku.

Numer dziennika urzedowego, w ktorym | Dzienniku Urzedowy Wojewodztwa Dolnoslaskiego

zostal opublikowany nr 21, poz. 386 z 4 lutego 2004 roku.

'Symb'olinlanie Iﬁié"j's-i:'(")ﬁjfm PR T R s

2 wycemane] nier uchomosc1

: Tresé planu mle]scowego §3.20. Dla terenu”bih'aczonego w r)}éﬁhku planu

| symbolem US ustala sie:

1) przeznaczenie terenu na ustugi z zakresu sportu i
rekreacji;

2)wymaga sie ksztattowania nowej zabudowy oraz
przebudowanych, modernizowanych lub dobudowanych
obiektéw jako kontynuacji zabudowy pierzejowej, z
zachowaniem i nawiazaniem do gabarytow historycznej
zabudowy zlokalizowanej wzdtuz ulicy Pitsudskiego;

3)w przypadku realizacji nowych obiektéw lub
przebudowy, modernizacji, rozbudowy obiektu
istniejacego, wyznacza sig obowiazujaca nieciaglq linig
zabudowy w linii zabudowy istniejacego historycznego
budynku, zgodnie z rysunkiem planu.

#

7.0. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
#

v RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

Trwaly zarzad jest forma prawng wiadania nieruchomoscia przez jednostke organizacyjna.

Zgodnie z art. 82 ust.3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami,

za nieruchomo$¢ oddang w trwaly zarzad pobiera sig optaty roczne.

Oplaty z tytutu trwatego zarzadu ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci

ustalonej w wysokoéci nie nizszej niz jej wartosc.

Kwestie wyceny na potrzeby ustalania ceny nieruchomosci oddawanej w trwaly zarzad reguluje
szczegbtowo Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia

operatu szacunkowego, a w szczeglnosci § 34 tego Rozporzadzenia.
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Z jego treséci wynika:
§ 34.1 Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej w trwaty zarzad okresla sig jej wartos¢
jako przedmiotu prawa wiasnosci.

§ 34.2 Wartoé¢ te okresla sie tacznie dla gruntu i dla czesci sktadowych tego gruntu.

Z uwagi na fakt, iz wyceniana nieruchomo$¢ ma by¢ oddana w trwaly zarzad, to podstawg niniejszej

wyceny stanowic bedzie jej warto$¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, ( tekst

jednolity Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z 2004 roku z péZniejszymi zmianami ) wartes¢ rynkowq stanowi

najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen

transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1. strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy

2. uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku

i do wynegocjowania warunkéw umowy

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym ,Warto$¢ rynkowa i warto$¢

odtworzeniowa " warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pienigzna, ktérg mozna uzyskac

za nieruchomo$¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajacych wymagania
definicji wartoéci rynkowej.
Pojecie wartosci rynkowej nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktory

sporzgdzona zostaje wycena.

Podejéciem, ktére nalezy zastosowac do okre$lenia wartosci rynkowej jest, zgodnie

z art.152 pkt.3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie poréwnawcze lub dochodowe.
Wyzej przywotany standard dopuszcza dodatkowo wykorzystanie podej$cia mieszanego.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Warto$¢ rynkowa

i warto$¢ odtworzeniowa - w celu okre$lenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien
ustali¢ sposéb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki
spos6b oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg warto$¢

wycenianej nieruchomosci.

Uwzgledniajgc nastepujace czynniki:

1. cel wyceny

2. rodzaj nieruchomosci, jej potoZenie

3. analize danych formalno - prawnych: ksiegi wieczystej, przeznaczenia w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego, ewidencji gruntéw, kartoteki budynkow

4. analize transakgji sprzedanych nieruchomosci podobnych w danym okresie na badanym rynku
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5. cech rynkowych ksztattujgcych warto$é wycenianej nieruchomosci

6. aktualnego stanu zagospodarowania nieruchomosci oraz stanu technicznego i funkcjonalnego

do wyceny nieruchomosci, bedgcej przedmiotem niniejszego opracowania zastosowano

PODE]SCIE POROWNAWCZE .

Najbardziej prawdopodobny spos6b wykorzystania - ustugi, zostat okreslony na podstawie
obowigzujacego prawa lokalnego - Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Sposéb takiego wykorzystania powinien by¢ réwniez faktycznie mozliwy.

W obecnym stanie prawnym i faktycznym nieruchomo$¢ wykorzystywana jest na cele zgodnie ze swoim

przeznaczeniem.

Art. 153 ust,, 1. Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami méwi, ze Podejécie poréwnawcze polega na
okreéleniu wartoéci nieruchomoéci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoéci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu
na cechy réznicujgce nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

§ 4 ust. 1 Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna

jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej

przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

W procedurze niniejszej wyceny zastosowano nastepujgce etapy:
. Dokonano wyceny obiektu wraz z gruntem.
. Wyceniono wartos$¢ samego gruntu.

. Z wartoéci catej nieruchomosci wyodrebniono wartos$¢ gruntu.

Sow N

. W wyniku koficowym wyodrgbniono wartoéci poszczegélnych czgéci.

Dla okreélenia wartoéci nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego opracowania

( na kazdym etapie wyceny ) , zastosowano PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODE POROWNYWANIA
PARAMI

§ 4 ust. 3 - Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig¢ nieruchomos¢ bedaca

przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore

byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomosci.

§ 26 ust. 3 Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac

w szczegdlnoéci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostgpnos¢ danych.
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8.0. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

_———————— s ——

Informacje ogdlne

Dziatanie prawa popytu i podazy jest odzwierciedleniem ztozonych interakcji zachodzgcych pomigdzy
wymienionymi czterema czynnikami wptywajacymi na warto$¢, tj.: uzytecznose, rzadkos¢, potrzeba i sita nabywcza.
Podaz nieruchomoéci jest ograniczona przez ich rzadko$¢ i zalezna od sity nabywczej potencjalnych

nabywcéw. Podobnie popyt na nieruchomosci wynika z uzytecznosci, na kt6rg wptywa rzadkos¢
i zapotrzebowanie oraz ograniczenia sity nabywczej. Duze znaczenie maja tez walory uzytkowe nieruchomosci.

Na rynku nieruchomoéci podaz oznacza liczbe nieruchomosci dostepnych na danym rynku i w danym
czasie do sprzedazy lub wynajecia po réznych cenach, przy zatozeniu, ze koszty pracy i produkeji
pozostaja niezmienione.

Popyt oznacza liczbe potencjalnych kupujacych lub najemcéw poszukujgcych po réznych cenach
danego rodzaju nieruchomosci na danym rynku i w danym czasie, przy zatozeniu, ze inne czynniki, takie
jak liczba ludnosci, pozom dochodu, przyszte ceny i preferencje konsumentéw pozostajg niezmienione.

W wyniku analizy ustalono, ze rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod ustugi sportu jest rynkiem
bardzo stabo rozwinigtym.

Oprocz tego, ze nalezy do rynkéw bardzo specyficznych i poziom jego rozwoju jest wynikiem wielu uwarunkowar,
jak choéby waloréw krajobrazowych, mikroklimatu, czystoéci srodowiska, otoczenia, obecnosc zbiornikow
wodnych, polityki regionalnej, ktéra w pewnym stopniu znajduje swoje odzwierciedlenie w zapisach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, mozna stwierdzic, Zze segment tego rynku ani nie poraza
ilocig oferowanych nieruchomosci, ani iloscig potencjalnych zainteresowanych nabyciem tego typu nieruchomosci.
Badaniem rynku objeto nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod sport i rekreacje.

Na podstawie przeprowadzonej analizy aktéw notarialnych stwierdzono, Ze na analizowanym terenie nie
wystapity zadne transakcje nieruchomosciami podobnymi ( ostatnia transakcje obiektem sportowym
odnotowano w 2004 roku na terenie Strzegomia).

W zwigzku z brakiem transakcji nieruchomosciami podobnymi, w celu okreslenia tendencji panujgcych

w tym segmencie rynku, dla celéw niniejszej analizy zaistniata konieczno$¢ rozszerzenia tego rynku na rynek krajowy.
Na podstawie analizy stwierdzono, ze ceny typowe - najczesciej wystegpujqce, nieruchomosci o funkcji
sportowo - rekreacyjnej na doé¢ duzym obszarze ( zebranych transakeji ), ksztattujg sig na do$c¢ statym poziomie,

a rozpietoéci cenowe wynikaja z cech rynkowych, takich jak lokalizacja, stan techniczny, mozliwoSci
rozwoju i otoczenie.

Na rynku nieruchomosci gruntowych o funkcji podobnej do nieruchomoéci wycenianej, bardzo trudny d
o okreélenia jest trend czasowy, tzn. wzrost cen rynkowych nieruchomosci ze wzglgdu na uptyw czasu.

Wynika to z braku transakcji roznigcych sig tylko czasem.

W zwiazku z tym oraz w zwigzku z matg rozpigtoscia cenowg zebranych transakcji, w

rozpatrywanej grupie nieruchomosci nie dokonano aktualizacji cen ze wzgledu na uptywu czasu.
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