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1.PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE
1.1. Podstawy formalne wyceny
Podstawg formalng wyceny jest umowa pomiedzy Zleceniodawcg : Twierdza
Srebrna Géra S p .zo.o. z siedzibg przy ul. Kretej 4 57-215 Srebrna Goéra ,
a Zleceniobiorca:
Wroctawskie Centrum Nieruchomosci Wroc.CN Marian Gorski, 57-220 Ziebice
ul. Gazowa 4.
1.2. Przedmiot wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawcy prawa wiasnosci nieruchomosci niezabudowanej i zabudowane;j
wg. KW SW17/00043118/4 skidajace sie z : dziatki 479 o P=9,5639 ha ul.
Kreta 4 - zabytek Fort DON JON, Dziatki nr 480 o P=3,8672 ha ul. Fort
Harcerz
1.3. Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy
prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej i niezabudowanej wraz z
urzgdzeniami infrastruktury technicznej wg. KW SW1Z/00043118/4

skldajace sie z : dziatki 479 o P=9,5639 haul. Kreta 4 - zabytek Fort
DON JON, Dziatki nr 480 o P=3,8672 ha ul. Fort Harcerz
1.4. Zakres opracowania
Opracowanie obejmuje okreslenie wartosci rynkowej - nieruchomosci
zabudowanej i niezabudowanej wraz z urzgdzeniami infrastruktury technicznej
wg. KW SW1Z/00043118/4 skidajace sie z : dziatki 479 o P=9,5639 ha ul.
Kreta 4 - zabytek Fort DON JON, Dziatki nr 480 o P=3,8672 ha ul. Fort
Harcerz
1.5. Metoda opracowania
Zgodnie ze standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych - standard
[11.7 - w przypadku, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgce;
przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich
dwoch lat poprzedzajgcych wycene ( standardy dopuszczajg 3 lata ), a takze
gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania
transakcji sg znane stosuje sie do okreslenia warto$ci rynkowej podejscie
dochodowe, ponadto ze wzgledu na cel wyceny w niniejszej wycenie nie
zastosowano podejscia porownawczegodo catej nieruchomosci ze wzgledu na
specyfike nieruchomosci gdyz tego typu nieruchomos$ci nie wystepujg na
wycenianym rynku tj. w powiecie kraju i zagranicg jedynie zastosowano
podejscie poréwnawcze do wyceny gruntow
1.6. Podstawa prawna
-odpis z ksiegi wieczystej
-wypis z rejestru gruntéw
1.7. Zrédta informaciji
- Ksiega wieczysta nr SW1Z/00043118/4
- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 10.12.2019r. do 20,12 2019
- Przeglad transakcji we wiasnej bazie danych.
- Wypisy z rejestrow gruntow
- Wyrysy z map ewidencyjnych
- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Srebrna Goéra
lustracji sgsiedztwa i okolicy przeprowadzone w obecnosci Przedstawiciela
Zamawiajgcego.
- Wiadomosci uzyskane od osob trzecich i firm zajmujgcych sie obrotem



nieruchomosciami

- Opracowania, analizy i baza wiasna.

1.8. Zatozenia ogdine

W opracowaniu przyjeto nastepujgce zatozenia :

- definicja wartosci przyjeta zostata wedtug standardow zawodowych
rzeczoznawcoéw majgtkowych standard V.3 - wycena nieruchomosci

zabytkowych

- Funkcja nieruchomosci jest zgodna z wytycznymi planu zagospodarowania
przestrzennego

- kontynuacja obecnej funkcji nieruchomosci jest uzasadniona i mozliwa
szczegolnie przez firme specjalizujgca sie w prowadzeniu turystyki i ustug

turystycznych ,Twierdza Srebrna Géra S p .z o .0. z siedzibg przy ul. Kretej 4

57-215 Srebrna Goéra ,

3. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzgdzenia wyceny 21 styczen2020r

Data na ktoérg okreslono wartosc 21 styczenh 2020r

Data na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 21 styczen 2020r

02-20 styczen

Data dokonania ogledzin nieruchomosci gruntowej 2020r

4. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
Miejscowy Plan zagospodarowania Przestrzennego osady Srebrna Goéra
teren ten przeznacza na ustugi z zielenig towarzyszaca , turystyczne
hotelarskie ,gastronomiczno - handlowo- ustugowe oraz rekreacyjne . Sa
to obszary szczegélnej atrakcyjnosci turystycznej.

5.0. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Ksiega wieczysta nr SW1Z/00043118/4 - w zatgczeniu do niniejszej wyceny.

5.2. Lokalizacja i otoczenie
Srebrna Goéra lezy w potudniowej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego, na
zachodnim krancu powiatu zgbkowickiego. To niewielkie miasteczko zajmuje
malowniczg rynne gorska, ktéra opada z Przeteczy Srebrnej w kierunku
wschodnim. Spadek dna doliny jest znaczny i wynosi 12%. Dolne
zabudowania miejscowosci potozone sg na wysokosci ok. 360m. n.p.m., a
gorne dochodzg do 586 m. n.p.m.. Miasteczko potozone jest w Sudetach
Srodkowych, przy Przeteczy Srebrnej oddzielajacej Gory Sowie od Bardzkich.
Nie przysparza wiekszego problemu, gdyz miasto to jest potozone przy
miedzynarodowej drodze z Wroctawia, przez Ktodzko do Pragi. Od pdtnocy
dochodzi droga krajowa ze Swidnicy i Dzierzoniowa. Sama Srebrna Goéra
potozona jest przy szosie ktéra tgczy Zabkowice Sl. Z Nowa Ruda.



5.2.1 Rys Historyczny

Twierdze srebrnogorskg zbudowano w XVIII w. wedtug projektu stworzonego przez
pruskiego inzyniera Ludwika Wilhelma Reglera, zmodyfikowanego przez samego
kréla Fryderyka Wielkiego. Twierdza miata zabezpieczy¢ militarnie Slgsk zdobyty
przez Prusy w 1740 roku. Pod budowe fortyfikacji wybrano dwa gérujgce nad
Przeteczg Srebrng (586 m n.p.m.) wzniesienia: Forteczng (Warowng) Gore (686 m
n.p.m.) oraz Ostrég (627 m n.p.m.). Twierdza skfada sie z szesciu fortow. Budowa
catego zespotu przez 4 do 4,5 tys. robotnikow trwata 12 lat (1765-1777), a jej koszt
wyniost 1 668 000 talaréw (w tym 70 000 przekazane jako ,ofiara” Slazakoéw).
Finansowanie budowy zapewnit $ciggany na Slgsku specjalny podatek, zwany przez
miejscowych dopustem srebrnogorskim!. Przewidywano garnizon liczacy wedtug
roznych zrodet od 2,5 do 3,5 tys. zotnierzy.

I"

Lata swietnosci twierdzy trwaty do 1800 roku, kiedy to zmart Fryderyk Wilhelm 11, jeden z
najwiekszych jej zwolennikow. W tym samym roku fortyfikacje odwiedzil 6wczesny
ambasador USA w Berlinie, John Quincy Adams (prezydent Stanow Zjednoczonych w latach
1825-1829).

Pierwszym, 1 jak dotad jedynym sprawdzianem dla obronnosci fortyfikacji bylo obl¢zenie
przez wojska napoleonskie podczas wojny Prus z Francja (1806-1807). 28 czerwca 1807 roku
Bawarczycy i Wirtemberczycy probowali szturmem zdoby¢ Srebrng Gore. Twierdza
odpowiadata ogniem; w koncu nie zostata zajeta, gdyz 9 lipca 1807 podpisano pokéj w Tylzy.

W latach 1830-1848 twierdz¢ wykorzystywano jako wiezienie dla dziataczy ruchu ,,Mlodych
Niemcoéw”. Internowano tu m.in. Wilhelma Wolffa(iem.) oraz Fritza Reutera(niem.). 1
stycznial860 roku wydano rozkaz likwidacji przestarzatej juz twierdzy. Ostatni zotnierze
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opuscili ja w 1867 roku; przez kilka nastgpnych lat fortyfikacje stuzyly jako poligon
doswiadczalny do prob artylerii 1 materiatdw wybuchowych.

W 1II potowie XIX wieku zaczeto dostrzegac korzysci ptynace z turystyki i rekreacji. Wiadze
pruskie nakazaly zaprzesta¢ niszczenia twierdzy i uczyni¢ z niej atrakcj¢ dla przyjezdnych.
Na poczatku XX wieku dojazd do znajdujacej si¢ miedzy fortami Przeteczy Srebrnej
umozliwita zgbataKolej Sowiogérska. Po I wojnie §wiatowej gtéwny fort odremontowano 1
urzadzono w jego wnetrzu restauracje ,,Donjon”.

Dynamiczny rozwdj srebrnogorskiej turystyki przerwata II wojna §wiatowa. W fortach Ostrog
(Spitzberg) i Wysoka Skata (Hohenstein) utworzono karny oboz jeniecki, Oflag VIII B (15
grudnia 1939 — 1 wrzesnia 1941) dla polskich oficerow. Wigziono tu tacznie ponad 300 osob,
w tym m.in. dowodcg Obrony Wybrzeza z 1939 roku — kontradmirata Jézefa Unruga oraz
komandora Stefana Frankowskiego. Do historii przeszta $miata ucieczka w nocy z 5 na 6
maja 1940 r. z Oflagu V111 B dziewigciu polskich oficeréw (m.in. Tadeusza Jasickiego,
Michata Niczki, Jedrzeja Giertycha). Trzech z nich zdotato przedostac si¢ do Nysy. Stamtad
przez Czechy, Stowacje, Wegry, Jugostawie i Turcje dotarli do Syrii, gdzie formowata si¢
Brygada Strzelcéw Karpackich (walczyli w Libii pod Tobrukiem). Pozostatych szesciu (grupe
Niczki i Giertycha) schwytanotl,
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Lata powojenne przyniosly postepujaca dewastacje twierdzy, ztupionej wczesniej przez
wojska radzieckie. Dopiero w 1965 roku PTTK i Komenda Dolno$laskiej Choragwi ZHP
podpisata porozumienie, na mocy ktérego uprzatnigto II Fort Rogowy i nadano mu nazwe
,Harcerz”. Fort Ostrog uprzatnigto przy pomocy éwczesnego (1969) ministerstwa Gornictwa
i przemianowano na Fort ,,Gornik”. W dniu 28 czerwca 1974 na terenie Fortu Donzon
otwarto muzeum ci¢zkiej broni palne;.

Twierdza srebrnogorska zostata uznana za pomnik historii rozporzadzeniem Prezydenta RP z
dnia 14 kwietnia 2004.

Twierdza Srebrna Goéra jest unikatowym obiektem w skali dziedzictwa
kulturowego Europy i jedng z najwazniejszych atrakcji Dolnego Slgska.W
chwili powstania (1765-1777) nalezata do najnowoczes$niejszych tego typu
fortyfikacji w Europie. Najwiekszy podziw budzit i nadal budzi potezny Donjon,
jeden z najciekawszych obiektow fortyfikacjiepoki nowozytnej. Jednak
Twierdza Srebrna Géra to w rzeczywistosci nie jeden obiekt a caty zespédt
wznoszgcych sie nad miasteczkiem fortéw. Twierdza sktada sie bowiem az z
szesciu fortéw i kilku bastionéw. Gtowny jej trzon tworzy zespdt bastionéw z
Donjonem w s$rodku. Obiekt ten posiadat 151 pomieszczen fortecznych
(kazamat) rozmieszczonych na trzech kondygnacjach. Ogromne magazyny,
studnie, zbrojownia, kaplica, wiezienie, szpital, piekarnia, browar, warsztaty
rzemieSlnicze i prochownia czynit fort catkowicie samodzielnym i
samowystarczalnym. W jego wnetrzu miescito sie 3756 Zotnierzy, olbrzymie
zapasy amunicji, opatu i zywnosci. W obrebie twierdzy wydrgzono 9 studni, w
tym najgtebsza (ok 80 m) na terenie fortu Ostrég. Rozlegtos¢ tego systemu i
jego lokalizacja pozwala zaliczy¢ twierdze do najwiekszych gorskich zatozen
obronnych Europy. W 2002 roku zostat powotany pierwszy w kraju Forteczny
Park Kulturowy w Srebrnej Gorze, organizacja, ktéra stata sie kluczowym
podmiotem w dziataniach na rzecz renowacji i zagospodarowania fortyfikaciji.
Duze znaczenie dla promocji twierdzy miato tez powotanie w 2007 roku
srebrnogorskiej grupy rekonstrukcyjnej - Infanterie - Regiment von Alvensleben
(nr 33) odwotujgcej sie swoimi strojami do garnizonu, ktory stacjonowat na
twierdzy w okresie wojny francusko - pruskiej. Od tego czasu turystow
odwiedzajgcych twierdze oprowadzajg przewodnicy - zotnierze.
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5.3. Opis nieruchomosci

FORT -DONJON dz. nr 479

Obiekt forteczny zabudowany jest na szczycie gory, otoczony jest tzw. fosg sucha.

Wybudowany z cegty i kamienia, fragmentami kluty w skale. Sam fort sktada sie z

dziedzinca fortecznego wokot ktérego postawione sg kazamaty wybudowane z cegty

i kamienia, za fortem masywne mury obronne i fosa sucha zniszczona, w czesci

zawalona, porosnieta samosiejkami. Aktualnie niektore pomieszczenia i czesci fortu

wyremontowano i sg remontowane. Jak wiadomo jest to fort

udostepniany zwiedzajgcym, a w okresie wakacyjnym oprowadza tu po nim
obozujgca tu mtodziez. Na dziedzincu znajdujg sie tablice informacyjne.
Znajdujg sie takze: kazamaty, olbrzymia sala jadalna wraz z kuchnig
przystosowana do konsumpcji, magazyn opatowy, WC wraz z natryskami,
kawiarenka oraz ustawione na watach domki letniskowe.




Fort ten jest udostepniony zwiedzajgcym w okresie catorocznym
.Wyceniajgcy ze wzgledu na specyfike budowli i rzadkos¢ wystepowania na
rynku, wykonat wycene wedtug wiasnej analizy i catkowicie w podejsciu
indywidualnym biorgc pod uwage wszelkie aspekty spoteczne.

Dziatka gruntowa zbudowana , ksztatt nieregularny, jest dosc starannie
zagospodarowana, natomiast czesc¢ dziatki zabudowanej o pow. wyposazona
jest w nastepujgce urzgdzenia infrastruktury techniczne;j:

e instalacja elektryczna,
e instalacja wodociggowa,
e wykonana instalacja kanalizacyjna w 2019 r

e studnia
Na dzialce nr 479 zabudowanej fortem DONJON wykonano prace zabezpieczajgce i
remontowych oraz adaptacyjnych jn. Na ca 16min. zZt

Nazwa projektu: Adaptacja czesci pomieszczen DONJONU w Twierdzy Srebrna
Goéra do funkcji muzealno — ekspozycyjnych

Program:RPO WD na lata 2007 — 2013 Priorytet nr 6 Dziatanie nr 6.4

Realizacja: lata 2009 — 2011

Inwestor: Gmina Stoszowice (wtasciciel spotki)

Koszt catkowity: 5.316.882,03 zt

Dofinansowanie UE:3.247.665,18 z

Wkiad wiasny:2.069.216,85 z

Zakres pracwykonanych : Polegat na adaptacji czesci pomieszczen Donjonu w
Twierdzy Srebrna Gora na cele muzealno — ekspozycyjne z uwzglednieniem
elementoéw dydaktycznych wynikajgcych z zabytkowego charakteru budowli,
oswietleniu sciezki kulturowej i wyposazeniu jej w elementy matej architektury
biegngcej z centrum Srebrnej Géry do Twierdzy oraz na przebudowie parkingu
znajdujgcego sie przy sciezce.
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Projektowane do adaptacji pomieszczenia wpisaty sie w planowany przebieg trasy
turystyczno — dydaktycznej o kontrolowanym dostepie na czesci Bastionu Dolnego
oraz fosy Donjonu z galerig przeciwskarpy. Planowane funkcje umieszczono: w
pomieszczeniu zbrojowni, przylegajacych kazamatach oraz pomieszczeniach nad
bramag wejsciowg.Zakres robét obejmowat prace rozbiérkowe, adaptacyjne i
wykonczeniowe oraz wykonanie wewnetrznej instalacji wod — kan, c.o.,
elektrycznych i RTV. W pomieszczeniu historycznej latryny wprowadzono funkcije
dydaktyczng z prezentacjg historycznej funkcji obejmujgcej odtworzenie czesci
wyposazenia pomieszczenia w zaleznosci od ilosci dostepnej
dokumentacjihistorycznej.W zaleznosci od prezentowanej ekspozycji sala zbrojowni
bedzie stanowi¢ kolejny punkt trasy, gdzie po zapoznaniu sie z uktadem
przestrzennym Twierdzy na przyktad na podstawie makiety oraz otrzymaniu
podstawowych informacji historycznych o regionie i Twierdzy zawartych wplanszach
informacyjnych, zorganizowane przez przewodnikéw grupy wprowadzone zostang do
sali projekcyjnej, z ktorej grupy turystyczne mogg by¢ wprowadzone z powrotem na
dziedziniec. Wszystkie pomieszczenia ekspozycyjne i toalety znajdujg sie na
parterze i dostep do nich nie bedzie stanowit probleméw dla oséb
niepetnosprawnych.

Projekt zaktadat réwniez odtworzenie historycznego uktadu oswietlenia ulicznego —
zamontowano stylowe latarnie, oswietlajgce $ciezke kulturowg z miasteczka na
Twierdze. Wptyneto to na wydtuzenie sezonu turystycznego i mozliwosci czasowej
zwiedzania, a turysci i mieszkancy czujg sie bezpiecznie, wedrujgc z Twierdzy do
centrum Srebrnej Géry.Wzdtuz trasy ustawiono tawki, kosze, donice z zielenig
komponowang oraz rzezby z piaskowca przedstawiajgce zotnierza z epoki.
Przebudowany zostat parking, ktéry posiada nawierzchnie z kostki granitowej
»=uktadanej w bruk rzymski” wraz z kraweznikami granitowymi.

Adaptowana powierzchnia — ogrzewana:
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DONJON

ZBROJOWNIA poz.0
P002 sala gtbwna
wielofunkcyjna dla zajec 156
edukacyjnych, koncertow,
sylwester, imprezy integracyjne
P003 -klatka schodowa 0
P004 klatka schod, ekspozycja 10
latryna
P0OO05 korytarz, strefa 143
odpoczynku
P0O06 toalety 58
P0O07 korytarz, rozszerzenie
sali multi 13.4
P0O08 sala 579
multimedialna/konferencyjna '
P009 kottownia i korytarz 121,4
P010 pom. przewodnikéw 20,3
P011 pom. przewodnikéw 5,9
LACZNIE m2 457,2
ZBROJOWNIA poz. +1
(TRAP | BIURA) L
SUMA m2 610,9

o Twierdza srebrnogoérska zostata uznana
za pomnikhistorii rozporzgdzeniem Prezydenta RP z dnia 14 kwietnia 2004.
e Architektura
e Donzon — najwiekszy w Europie — sktada sie z 4 potgczonych kurtynami wiez
o Srednicy 60 m i murach 12-metrowej grubosci kazdy. Jego korona jest
dobrym punktem widokowym na Gory Bardzkie.
REALIZACJA Il ETAPU wdg. opracowanego projektu i uzyskanego
pozwolenia budowlanego z dnia 08.12.2017 nr 498/2017



https://pl.wikipedia.org/wiki/Pomnik_historii
https://pl.wikipedia.org/wiki/Prezydent_Rzeczypospolitej_Polskiej
https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3ry_Bardzkie
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Rewaloryzacja dla potrzeb ruchu turystycznego oraz funkcji kulturalnych, zdegradowanych i
niedostepnych czesci Pomnika Historii - Twierdzy Srebrna Géra, wraz z niezbedng infrastruktura

techniczna

Wizualizacja wygladu twierdzy po dokonanych remontach

KROTKI OPIS PROJEKTU
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Przedmiotem projektu jest rewaloryzacja dla potrzeb ruchu turystycznego oraz funkciji
kulturalnych, zdegradowanych i niedostepnych czesci Pomnika Historii - Twierdzy
Srebrna Géra, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng. Twierdza Srebrna Géra to
zespot zabytkowych dziet fortyfikacyjnych, najwieksza twierdza gorska w Europie,
wzniesiona w latach 1765-1777, wpisana do Rejestru Zabytkow pod nr A-861,
decyzjg z 13 kwietnia 1961 r., uzyskata status Pomnika Historii rozporzgdzeniem
Prezydenta RP z dnia 14 kwietnia 2004 r.

Celem projektu jest zachowanie i udostepnienie unikatowego zabytku
architektury militarnej — Twierdzy Srebrna Géra. Projekt przyczyni sie do
zachowania obiektu dziedzictwa kulturowego dla przysztych pokoleh i tworzy

przestrzen dla nowych form dziatalnosci kulturalnej.

Whioskodawcg i operatorem jestTwierdza Srebrna Géra Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul.
Kretej 4, 57-215 Srebrna Goéra.

Projekt adresowany jest do szerokiej grupy odbiorcéw: dzieci, mtodziezy, dorostych i
starszych. W gtéwnej mierze odbiorcami projektu bedg mieszkancy Dolnego Slgska,
dla ktorych dedykowany jest program kulturowy. Projekt adresowany jest tez
dlaturystéwspoza Dolnego Slgska, ktérzy dzieki atrakcyjnej ofercie kulturalnej beda
postrzegaé zabytek jako atrakcyjny pod kgtem turystyki kulturowej.

Wizualizacja cze$ci wygladu projektu po dokonanych remontach
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Gtownym celem przedsiewziecia jest zwiekszenie dostepnosci do zasobdw
kulturowych regionu poprzez zachowanie i udostepnienie unikatowego zabytku
architektury militarnej — Twierdzy SrebrnaGora.Fortyfikacja o statusie Pomnika
Historii i jedna z najwazniejszych atrakcji Dolnego Slgska, stanowi réwnocze$nie
przyktad zabytku wymagajgcego pilnych dziatan rewaloryzacyjnych dla zachowania i
odzyskania swych wyjgtkowych wartosci. Twierdza to nie tylko niepowtarzalne dzieto
architektury ale rowniez wyjatkowo uksztaltowany krajobraz stgd do jego aktywnej
ochrony juz w 2002 r. powotano pierwszy w kraju Forteczny Park Kulturowy. Jednym
z najcenniejszych elementéw FortecznegoParku Kulturowego i terenu uznanego w
2004 roku za Pomnik Historii jest Donjon —miejsce ostatniej obrony — budowla
sktadajgca sie z czterech, wysokich na 30 metréw wiez, w ktérych
podbomboodporng warstwg nasypu ziemnego i sklepien, zlokalizowano ponad 200
pomieszczen w tym koszary, zbrojownie, magazyny zywnosci, studnie i wszystko co
niezbedne dla armii do przetrwania nawet 6-miesiecznego oblezenia.Stan techniczny
Donjonu w szybkim tempie pogarsza sie ze wzgledu na znaczng destrukcje
kamiennych i ceglanych elewac;ji jak i naruszenie konstrukcji sklepienprzez korzenie
niekontrolowanej do niedawna — zieleni inwazyjnej. Obecnie twierdze odwiedza
niemal 80-100 tysiecy turystéw rocznie, a do zwiedzania udostepnione jest mniej niz
30 % powierzchni gtdbwnego zespotu obiektéw w tym Donjonu.Stad dla realizacji celu
gtbwnego planowana jest adaptacja i rewaloryzacja jego niedostepnych
pomieszczen do celéow turystycznych i kulturalnych. Zadanie pozwoli zachowac i
udostepni¢ niemal 100 % nowej powierzchni zabytku tym samym przewrdcié i

wykorzysta¢ wartosci kulturowe i turystyczne
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Przykladowe wnetrze sali mieszkalnej w schronisku na Donjonie,
zlokalizowanej w kurtynie potnocnej, na parterze, widok w strone okien.

CELE REALIZACJI PROJEKTU

Celem bezposrednim projektu jest zachowanie i udostepnienie unikatowego
zabytku architektury militarnej — Twierdzy Srebrna Goéra

W dtugoterminowej perspektywie projekt przyczynia sie do poprawy warunkow

spoteczno-ekonomicznych szerszej grupy spotecznej realizujgc cele:

1) SPOLECZNE:

- podniesienie regionalnego potencjatu kulturowego i turystycznego

- zwiekszenie efektywnosci wykorzystania dziedzictwa kulturowego

- podniesienie kompetenciji kulturalnych spotecznosci regionu

- zwiekszenie udziatlu mieszkancéw regionu i turystow w wybranych obszarach
kultury

- podniesienie jakosci i oddziatywania oferty kulturalnej Twierdzy Srebrna Goéra

- stworzenie miejsca spotkan i alternatywy spedzania czasu wolnego w kontakcie z

kulturg
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- zachowanie lokalno$ci, tradyc;ji i kultury dla przysztych pokolen

2) GOSPODARCZE:
- wzrost atrakcyjnosci Gminy Stoszowice pod katem turystyki kulturowej
- wzrost zatrudnienia u Wnioskodawcy

- wzrost liczby odwiedzajgcych zabytek

)

===l

3) PRZESTRZENNE:

- zachowanie i adaptacja obiektu dziedzictwa kulturowego wpisanego do rejestru

zabytkow

- udostepnienie nowej, niedostepnej dotgd powierzchni zabytku
- dostosowanie infrastruktury dla oséb niepetnosprawnych
GOTOWOSC PROJEKTU DO REALIZACJI

Decyzja nr 387/2017 Dolnoslgskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu  Delegatura w Watbrzychu z dnia 27.03.2017 r. — Pozwolenie na
prowadzenie robot budowlanych przy zabytku.

Decyzja nr 1564/2019 Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw we
Wroctawiu  Delegatura w Watbrzychu z dnia 20.11.2019 r. — Pozwolenie na
prowadzenie robét budowlanych przy zabytku.

Decyzja nr 1565/2019 Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw we
Wroctawiu  Delegatura w Watbrzychu z dnia 20.11.2019 r. — Pozwolenie na

prowadzenie robét budowlanych przy zabytku.
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Decyzja nr 150/2017 Starosty Zgbkowickiego z dnia 12.05.2017 r. zatwierdzajgca
projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe dla Gminy Stoszowice
obejmujace REWALORYZACJE DLA POTRZEB RUCHU TURYSTYCZNEGO ORAZ
FUNKCJI DYDAKTYCZNO-KULTURALNYCH,ZDEGRADOWANYCH I
NIEDOSTEPNYCH CZESCI POMNIKA HISTORII — TWIERDZY SREBRNA GORA,
WRAZ Z NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA TECHNICZNA w Srebrnej Gorze na
dziatkach nr ewid.479, 480, 397, 22, 396, 25, 31, 27, 26/4, 26/6, 26/7, 14. Decyzja

ostateczna zgodnie z zaswiadczeniem z dnia 21.11.2019 r.

Decyzja nr 16/2019 Starosty Zgbkowickiego z dnia 17.06.2019 r. przenoszaca na
rzecz Twierdzy Srebrna Géra Sp. z o.0. Decyzje Starosty Zagbkowickiego nr
150/2017 z dnia 12.05.2017 r.Decyzja ostateczna zgodnie z zaswiadczeniem z dnia
21.11.2019r.

Decyzja nr 498/2017 Starosty Zgbkowickiego z dnia 08.12.2017 r. zatwierdzajgca
projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe dla Gminy Stoszowice
obejmujgce BUDOWE PRZYLACZA, STACJI TRANSFORMATOROWEJ ORAZ
ODBIORCZEJ LINII KABLOWEJ, Srebrna Géra, Gmina Stoszowice, dziatka ewid. nr
479, 397, 22, 14, 82, 480. Decyzja ostateczna zgodnie z zaswiadczeniem z
dnia21.11.2019 .

Decyzja nr 15/2019 Starosty Zgbkowickiego z dnia 17.06.2019 r. przenoszgca na
rzecz Twierdzy Srebrna Géra Sp. z o0.0. Decyzje Starosty Zagbkowickiego nr
498/2017 z dnia 08.12.2017 r. Decyzja ostateczna zgodnie z zaswiadczeniem z dnia
21.11.2019r.

Zadanie 1. Rewaloryzacja zdegradowanych i niedostepnych czesci Twierdzy

Srebrna Goéra

Wykonano wniosek o dofinansowanie i Studium Wykonalnosci. W zadaniu ujeto
wytgcznie jako koszt kwalifikowany koszt Studium.

Dokumentacja techniczna:

- opracowanie dokumentacji wykonawczej robét budowlano-konserwatorskich wraz

ze szczegotowym  projektem aranzacji wnetrz w celu zachowania
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wysokiegostandardu prac rewaloryzatorskich w zabytkowej substancji Pomnika
Historii
- wykonanie dokumentacji budowlano-wykonawczej dla zakresu, ktory posiada PFU

oraz opracowanie merytoryczne dla ekspozycji muzealnej wraz z czescig graficzng

tablic, plansz i materiatow edukacyjnych
Roboty instalacyjne zewnetrze:

- budowa przytgcza wodociggowego na odcinku ok. 1300 m wraz ze stacjg

podnoszenia cisnienia wody i toaletami

- wykonanie przylgcza energetycznego na odcinku ok. 1400 m wraz z

umieszczeniem trafostacji w Bastionie Miejskim

- wykonanie instalacji elektrycznej wewnetrznej(czyli przejscie z instalacjg od

trafostacji do adoptowanych sal)Roboty instalacyjne wewnetrze:

- wykonanie instalacji elektrycznych(w tym instalacji: teletechnicznej, p.poz.,

monitoringu, alarmowej, telefonicznej i sieci komputerowe))

- wykonanie instalacji sanitarnych(w tym wodno-kanalizacyjnej, wentylacji i grzewczej

za pomocg pomp ciepfa)do restaurowanych i adoptowanych pomieszczen.
Roboty budowlano-konserwatorskie:

- DONJON 1A: KURTYNA POtNOCNA - adaptacja wnetrz dawnych izb
mieszkalnych Twierdzy na miejsca noclegowe dla 44 osob, w tym szatnia, toalety
ogollne, toalety w pokojach, recepcja, sala wypoczynkowa, pomieszczenia

techniczne;

- DONJON 1A KIESZEN POtLNOCNA —zabezpieczenie zdegradowanych elewagii
kieszeni szklano-stalowg kubaturg — z konserwacjg murdéw i zachowaniem stanu
trwatej ruiny. Wykorzystanie uzyskanej przestrzeni na sale wielofunkcyjng do zajeé

manualnych i edukacyjnych, imprez kulturalnych, wystaw i przestrzeni restauraciji,

- DONJON 1A WIEZA DOLNA — adaptacja wnetrz na sale wielofunkcyjne, kuchnie
wraz z jadalnig, biuro, pomieszczenia techniczne oraz ekspozycje muzealng

zwigzang z turystycznym zagospodarowaniem Donjonu na przetomie XIX i XX w;

- DONJON 1B - KURTYNA ZACHODNIA - adaptacja wnetrz w miejscu dawnych

wartowni oraz izb mieszkalnych na miejsca noclegowe dla 14 osob;
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Ogodlnie prace remontowe obejmg réwniez: remont muréw kamiennych w strefie
zewnetrznego gzymsu Donjonu wraz z wykonaniem izolacji przeciwwilgociowych
nadpomieszczeniami i na poziomie posadzek, restauracje historycznych kominodw,
kanatéw wentylacji i odwodnienia. We wnetrzach: odgruzowanie, uzupetnienie
ubytkdéw Scian i sklepien, konserwacja napraw tynkarskich, odtworzenie drewnianych
stropow i klatek schodowych, odtworzenie posadzek, wykonanie zewnetrznej i

wewnetrznej stolarki otworowej i Slusarki.

Zagospodarowanie ternu obejmuje: odtworzeniem watéw obronnych i nasypow
ziemnych na koronie Donjonu wraz z utwardzeniem i odwodnieniem nawierzchni, z
wykonaniem barierek wokoét Donjonu.

Zaplanowano zakup sprzetu i wyposazenia.

1.2. Geneza projektu, analiza probleméw, analiza potrzeb sSrodowiska

spoteczno-gospodarczego projektu

Gtownym celem przedsiewziecia jest zwiekszenie dostepnosci do zasobow
kulturowych regionu poprzez zachowanie i udostepnienie unikatowego zabytku
architektury militarnej — Twierdzy Srebrna Gora (wybudowanej w latach 1765-1777).
Fortyfikacja o statusie Pomnika Historii i jedna z najwazniejszych atrakcji Dolnego
Slagska, stanowi réwnoczes$nie przyktad zabytku wymagajgcego pilnych dziatan
rewaloryzacyjnych dla zachowania i odzyskania swych wyjgtkowych wartosci.
Twierdza to nie tylko niepowtarzalne dzieto architektury ale rowniez wyjgtkowo
uksztattowany krajobraz stgd do jego aktywnej ochrony juz w 2002 r. powotano
pierwszy w kraju Park Kulturowy. Jednym 2z najcenniejszych elementow Parku
Kulturowego i terenu uznanego w 2004 roku za Pomnik Historii jest Donjon — miejsce
ostatniej obrony — budowla sktadajgca sie z czterech, wysokich na 30 metréw wiez,
w ktérych pod bomboodporng warstwg nasypu ziemnego i sklepien, zlokalizowano
ponad 200 pomieszczeh w tym koszary, zbrojownie, magazyny zywnosci, studnie i
wszystko co niezbedne dla armii do przetrwania nawet 6-miesiecznego oblezenia.
Stan techniczny Donjonu w szybkim tempie pogarsza sie ze wzgledu na
znaczngdestrukcje kamiennych i ceglanych elewacji jak i naruszenie konstrukcji
sklepien przez korzenie niekontrolowanej do niedawna — zieleni inwazyjnej. Obecnie
twierdze odwiedza niemal 80-100 tysiecy turystow rocznie, a do zwiedzania

udostepnione jest mniej niz 30 % powierzchni giébwnego zespotu obiektéw w tym
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Donjonu. Stad dla realizacji celu gtébwnego planowana jest adaptacja i rewaloryzacja
jego niedostepnych pomieszczen do celdw turystycznych i kulturalnych. Zadanie
pozwolizachowac i udostepni¢ niemal 100 % nowej powierzchni zabytku tym samym

przewrdcic¢ i wykorzysta¢ wartosci kulturowe i turystyczne.

Pomimo dynamicznego wzrostu liczby turystow odwiedzajgcych obiekt Twierdza
Srebrna Goéra oraz wysokich naktadéw poniesionych na jego rewitalizacje i
konserwacje w ostatniej dekadzie, zabytek posiada wcigz niewykorzystany potencjat
mozliwy do zagospodarowania. Dotychczasowa oferta edukacyjno-kulturalna w
Twierdzy Srebrna Géra ma charakter dostosowany do ograniczonych warunkéw
kubaturowych (poddanych dotychczas remontowi) jak i sprzetowych (mimo adaptacji
fragmentu pomieszczen Donjonu — nie zostat on wystarczajgco wyposazony).
Prowadzone zajecia dla grup — gra terenowa i pakiet kadeta - realizowana jest w
terenie otwartym, nie utwardzonym, stgd zajecia te jak i inne wydarzenie
warsztatowo-kulturalne uzaleznione sg znaczgco od warunkéw pogodowych, dlatego
grupa tego rodzaju odbiorcow jest nieliczna. Najwieksza ilos¢ odwiedzajgcych
Twierdze to osoby indywidualne odwiedzajgce obiekt w weekendy i
okresiewakacyjnym, dlatego istotne jest zagospodarowanie pozostatego czasu w
roku i pozyskanie nowej grupy odbiorcow. Goérskie potozenie Twierdzy na duzej
wysokosci, na uboczu gtéwnych tras komunikacyjnych i w znacznej odlegtosci od
skromnej bazy noclegowej w miasteczku Srebrna Goéra, znacznie ogranicza
dostepnos¢ obiektu i mozliwosci rozszerzenia form edukacji kulturowej. Niezbednym
elementem wdrozenia wielowariantowego programu zwiedzania i zajec¢, jest
mozliwos¢é zapewnienie noclegéw i wyzywienia na terenie fortyfikacji. Brak takiej
mozliwosci bedzie wplywat na duzo mniejsze zainteresowaniem ofertg szczegolnie
zorganizowanych grup, wycieczek, dla ktérych Twierdza bedzie jednym z licznych
obiektow na trasie zwiedzania, do ktérych ,wpada sie na chwile”. Takie podejscie nie

pozwoli na efektywne realizowanie funkcji kulturowo - edukacyjnej obiektu.

Brakuje rowniez przestrzeni na wszelkie imprezy kulturalne typu koncerty, spotkania,
prezentacje autorskie, projekcje itp. Obecnie dostepna salka konferencyjna pozwala
przyjg¢ grupe max. 40 o0sob, co wyklucza organizacje wazniejszych i
wiekszychwydarzenh kulturalnych.Przeszkodg do rozwoju obiektu jest brak przytgcza
wody i przestarzate przylacze energetyczne, co w sezonie letnim skutkuje czestymi

brakami wody (woda pochodzi obecnie ze studni historycznej, ktéra przez matg ilos¢
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opadéw nie odbudowuje sie w wystarczajgcym stopniu, wode dowozi beczkowdz),
przerwami w dostawie pradu, wahaniach napiecia (nie dziata napiecie 400 V tzw.
,Sta” — co jestrowniez przeszkodg do prowadzenia dalszych prac remontowych).
Historycznyzespot srebrnogorski dopiero buduje swojg pozycje na rynku kulturowo —
edukacyjnym i musi konkurowa¢ z obiektami duzo tatwiej dostepnymi, ktorym
towarzyszg inne atrakcje np. Klodzko (twierdza, basen muzeum, koscioty, stare

miasto).

Caty obiekt Twierdzy jest niezwykle atrakcyjnym i rozlegtym miejscem historycznym
dodatkowo potozonym w wyjgtkowo atrakcyjnym otoczeniu krajobrazu Goér Bardzkich
i Gor Sowich. Poznanie fortyfikacji i innych atrakcji Srebrnej Gory, zagtebienie sie w
ich walory oraz przeprowadzenie dziatan edukacyjnych w zaplanowanym zakresie,
wymaga dtuzszego pobytu. Mozliwos¢ nocowania w historycznym, zabytkowym
obiekcie i spedzenie w nim catego dnia lub 2-3 dni zaje¢ podniesie wiedze oraz
swiadomos¢ dotyczgcg dziedzictwa kulturowego Twierdzy Srebrna Gora, jak réwniez
catego regionu. Zapewnienie noclegdéw i wyzywienia dla dzieci i miodziezy, ich
opiekundéw, indywidualnych turystow i grup zorganizowanych pozwoli zatrzymacé
odbiorce w obiekcie na dtuzej, skorzysta¢ z petnego programu oferty kulturalnej,

lepiej poznac obiekt oraz pozna¢ jego unikatowy charakter i klimat.
Reasumujgc mozna zidentyfikowaé nastepujgce problemy:
- koniecznos$¢ zachowania zabytkowej substancji Pomnika Historii

- koniecznos¢ zapewnienia odpowiednich wymogow technicznych przytgczy,

instalacji, mediéw
- koniecznos$¢ udostepnienia kolejnych powierzchni obiektu dla odbiorcéw

- potrzeba stworzenia odpowiednich warunkdéw infrastrukturalnych i lokalowych do

wprowadzenia nowych form dziatalnosci kulturalnej w obiekcie
- dostosowanie obiektu do potrzeb oséb niepetnosprawnych

- koniecznos¢ zakupu wyposazenia dla prowadzenia dziatalnosci kulturalnej, w tym
wyposazenia multimedialnego umozliwiajgcego stworzenie mozliwosci nowych form
uczestnictwa w Kkulturze odpowiadajgcej na potrzeby wynikajgce z rozwoju

technicznego oraz przemian spotecznych we wspotczesnej gospodarcze

- rozw0j oferty ustug kulturalnych w obiekcie zgodnie ze zgtaszanym popytem
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Majgc powyzsze na uwadze, realizacja inwestycji ma silne uzasadnienie ze
wzgledow spotecznych i ekonomicznych, przyczynia sie do
zlikwidowanianajwazniejszych problemow wystepujgcych w obiekcie Twierdzy
Srebrna Gora. Projekt jest sposobem na podejmowanie dziatan prowadzgcych do
zwiekszenia dostepu do ustug kulturalnych, podejmowania réznorodnych form
integracji spotecznej na bazie kultury, wyrownanie szans w dostepie do kultury
osobom wykluczonym, organizacje czasu wolnego roznym grupom osob w kontakcie
z kulturg. Realizacja przedmiotowej inwestycji przyczyni sie do poprawy poziomu i
wzbogacenia oferty kulturalnej Twierdzy Srebrna Géra poprzez utworzenie bazy

infrastrukturalnej, odpowiadajgcej powszechnie obowigzujgcym standardom.

OPIS RALIZACJI Il ETEPU ZGODNIE Z OPRACOWANYM PROJEKTEM |
UZYSKANYM POZWOLENIEM BUDOWLANYM

Zakres ogolny projektowanych prac

Zakres ogolny, dotyczacy — istniejacych budowli murowych :

Remont, przebudowa, rozbudowa, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu
uzytkowania (adaptacja wnetrz na schronisko mtodziezowe, cze$c¢ 1.), fragmentu
istniejgcej zabytkowej budowli pn: Donjon - péinocna wieza i pétnocna kurtyna
(Bud.nr 1a) w tym budowa kubatury uzytkowej w miejscu istniejgcej tzw. kieszeni
potnocnej na dziedzincu Donjonu.

[IRemont, przebudowa, rozbudowa, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu
uzytkowania (adaptacja wnetrz na schronisko mtodziezowe, czes¢ 2.), fragmentu
istniejgcej zabytkowej budowli pn: Donjon - zachodnia kurtyna (Bud.nr 1b).
Remont, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu uzytkowania (adaptacja wnetrz
nasale dydaktyczno-ekspozycyjne), fragmentu istniejgcej zabytkowej budowli pn:
Donjon -

potudniowa kurtyna (Bud.nr 1c).

e Remont, przebudowa, odbudowa, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu
uzytkowania (adaptacja wnetrz na funkcje ustugowe — mediateka i toalety
ogolnodostepne), fragmentu istniejgcej, zabytkowej budowli pn: Bastion Kawalier
(Bud.nr 2).

e Remont, przebudowa, odbudowa, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu
uzytkowania (adaptacja wnetrz na sale dydaktyczno-ekspozycyjne), fragmentu
istniejgcej,zabytkowej budowli pn:

Bastion Gérny - Lazaret Gérny (Bud.nr 3) .

¢ Remont, odbudowa fragmentu istniejgcej, zabytkowej budowli pn: Bastion Dolny -
Lazaret Dolny (Bud.nr 4) (w zakresie wytgcznie elewacji Lazaretu od strony fosy
Donjonu).

e Remont fragmentow istniejgcej budowli — obiektu liniowego, pn: ulica Kreta (DR)
naodcinku od przeteczy do bramy wjazdowej na Bastion Dolny (w zakresie remontu
istn.nawierzchni asfaltowej i remontu istn. pobocza). Zakres ogélny, dotyczacy —
nowych obiektéw i urzadzenbudowlanych :

¢ Prace budowlane, roboty ziemne, lokalizacja i montaz urzgdzenia budowlanego stacja
transformatorowa (TR), na nasypie istniejgcej, zabytkowej budowli pn: Bastion Migjski.
(patrz PZT).
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¢ Budowa przytaczy instalacyjnych, na dziatkach ewid. nr 24, 25, 26/6, 26/7, 28.. (patrz
PZT).

¢ Budowa przepompowni instalacji wodociagowej (PIW) na dzialce ewidencyjnej nr 26/3
przy drodze wojewodzkiej. (patrz PZT).

e Budowa nawierzchni utwardzonych dla ruchu pieszo-jezdnego, usytuowanych w
przywracanym ciggu komunikacyjnego potgczen pomiedzy dzietami fortyfikacyjnymi
(patrz PZT).

¢ Budowa metalowych balustrad terenowych na wierzchu nasypéw ziemnych, wzdtuz
przedpiersia i drogi watowej, oraz wzdtuz ciggu komunikacyjnego potgczen pomiedzy
dzietami fortyfikacyjnymi (patrz PZT).

e Budowa nawierzchni utwardzonych dla ruchu pieszego, usytuowanych na wierzchu
ziemnego watu artylerii na Donjon’ie - stworzenie tzw. sciezki dydaktyczno-edukacyjnej,
(patrz PZT).

e Ustawienie tawek i matych smietnikow terenowych, (patrz PZT).

3.2.2. Zakres szczegotowy projektowanych prac dot. Donjon (Bud.l1a.)

(Bud.la.) — schronisko mtodziezowe czes$¢l. — budynek gtéwny

Projektowane prace zewnetrzne:

1. odgruzowanie terenu dziedzinca w strefie kieszeni pétnocnej,

2. rozbiérka-demontaz luznych fragmentéw tkanki murowe;,

3. udroznienie kanatéw odwadniajgcych nad sklepieniami,

4. czesciowe zdjecie nasypu ziemnego z nad sklepien dla celéw wykonania tzw. izolacji
posredniej,

5. wykonanie ewent. naprawy ceglanych trzonéw kominkéw wentylacyjnych, wykonanie
izolacji kominkow,

6. wykonanie warstw izolacyjnych, poziomej izolacji posredniej (tzw. membrany), z
odprowadzeniem wody opadowej do drenazu i dalej do istniejgcej kanalizaciji,

7. wykonanie opaski w posadzce dziedzinca wzdtuz szklanej fasady zabudowy kieszeni
poétnocnej,

8. montaz konstrukcji przeszklonego zadaszenia potnocnej kieszeni,

9. wzniesienie odtworzeniowe muru attyki ponad linig zadaszenia kieszeni pétnocne;j,
10. odtworzenie muru i nasypu tzw. kulochwytu nad wschodnig elewacjg kieszeni
poétnocnej,

11. wykonanie w w/w miejscu stanowiska dla pomp ciepta obstugujgcych schronisko,
zamaskowanego perforowang blachg w formie skarpy nasypu kulochwytu,

12. wykonanie odwodnienia drenazu z nad poziomej izolacji posredniej (tzw. membrany),
13. uformowanie nasypu ziemnego odarniowanego nad sklepieniami,

14. wykonanie instalacji odgromowej w formie siatki umieszczonej kilkkanascie cm pod
powierzchnig gruntu,

15. wykonanie nawierzchni dla ruchu pieszego na nasypie ziemnym,

16. wykonanie nowych warstw posadzkowych na dziedzifcu w kieszeni potnocnej,

17. wykonanie uzupetnien i wzmocnien konstrukcyjnych w miejscach znacznych ubytkow
tkanki murowej w elewacjach kieszeni potnocne;,

18. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich trzech elewacji potinocnej kieszeni
w formie trwatej ruiny,

19. konserwacja i restauracja zabytkowych drzwi zewnetrznych,

20. osadzenie nowych okien w strzelnicach od strony zewnetrznej,

21. montaz nowej Slusarki okiennej i witryn w scianach kieszeni pétnocnej,

22. montaz nowych drzwi zewnetrznych,

23. wykonanie odprowadzenia wody opadowej z zadaszenia kieszeni pétnocnej do
istniejgcej kanalizacji,

24. montaz paneli fotowoltanicznych na petnej czesci zadaszenia kieszeni potnocne;j,
25. montaz balustrad wzdtuz krawedzi scian kieszeni pétnocnej i kurtyny pétnocnej,

26. montaz stalowej $lusarki okiennej w otworach od strony suchej fosy,

27. montaz drewnianej stolarki okiennej w otworach w ceglanych $cianach elewac;ji
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dziedzinca Donjonu w czeséci schroniskowej (uwaga: wg zatwierdzonego
oddzielnego projektu budowlanego autorstwa M. Matachowicza),

Projektowane prace wewnetrzne:

28. odgruzowanie pomieszczen w budynku, wraz z segregacjg ewentualnych detali
kamiennych i sztukatorskich (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),

29. rozebranie wtérnych zamurowan i przemurowan w pomieszczeniach,

30. demontaz wtérnych warstw posadzkowych,

31. demontaz fragmentow lica $cian technicznie zniszczonych i odspojonych,

32. usuniecie luznych fragmentow cegiet i zaprawy, fluatowanie,

33. wykonanie nowych przemurowan konstrukcyjnych, odtworzeniowych i uzupetniajgcych
lica $cian,

34. remont lica $cian ceglanych, wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkow,

35. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich dot. $cian i muréow ceglanych,
elementéw kamiennych i metalowych oraz ich hydrofobizacja,

36. wykonanie dwoch wewnetrznych klatek schodowych z betonu barwionego (czyli
gtéwnej klatki KL-I. w holu recepcyjnym, schodéw KL-II. za jadalniami i kuchnig), oraz
jednych schodow ewakuacyjnych stalowych (KL-IIl. wykonanych na wzér tych
znajdujgcych sie w Zbrojowni),

37. wykonanie stropow na belkach drewnianych, w ktérych belki z litego sezonowanego
drewna o przekroju 26x26 cm jako element nosny sg osadzone w istniejgcych,
zachowanych historycznych gniazdach,

38. wykonanie nowych stropow zelbetowych nad kuchnig, jadalnig i pom. technicznymi,
39. wykonanie nowych Scian dziatowych, murowanych z cegty, szklanych,

40. wykonanie wewnetrznej instalacji wody do celéw p.poz., montaz i podigczenie
skrzynek hydrantowych,

41. wykonanie wewnetrznych instalacji sanitarnych (wod.-kan., wody technologicznej,
instalacji freonowej, wentylacyjnej, grzewczej),

42. wykonanie wewnetrznych instalacji elektrycznych (ztacza, rozdzielnice, wytgczniki
przeciwpozarowe pradu),

43. wykonanie nowych warstw posadzkowych,

44. montaz drzwi wewnetrznych,

45. wykonanie prac wykonczeniowych,

46. montaz opraw oswietleniowych, awaryjnych, ewakuacyjnych (piktogramoéw), czujek
dymu, itd.,

3.2.3. Zakres szczegotowy projektowanych prac dot. Donjon (Bud.1b.)

(Bud.1b.) — schronisko miodziezowe czesé2. — pokoje dla nauczycieli
Projektowane prace zewnetrzne:

1. demontaz wtérnych zamurowan w otworach strzelnic,

2. udroznienie kanatow odwadniajgcych nad sklepieniami,

3. wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkéw w otworach okiennych od strony zachodniej,
4. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich fragmentu elewacji zachodniej
zwigzanego z Zachodnig Bramg Donjon’u — wg opracowania w osobnym Tomie Il.
niniejszego Projektu Budowlanego.

5. czesciowe zdjecie nasypu ziemnego z nad sklepien w celu wykonania tzw. izolaciji
posredniej,

6. wykonanie ewent. naprawy ceglanych trzonéw kominkéw wentylacyjnych, wykonanie
izolacji kominkow,

7. wykonanie warstw izolacyjnych, poziomej izolacji posredniej (tzw. membrany), z
odprowadzeniem wody opadowej do drenazu i dalej do istniejagcej kanalizaciji,

8. wykonanie warstw izolacyjnych,

9. uformowanie nasypu ziemnego odarniowanego nad sklepieniami,

10. wykonanie instalacji odgromowej w formie siatki umieszczonej kilkanascie cm pod
powierzchnig gruntu,

11. wykonanie nawierzchni dla ruchu pieszego na nasypie ziemnym,

12. konserwacja i restauracja zabytkowych drzwi zewnetrznych i wrét bramowych,
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13. osadzenie nowych okien w strzelnicach od strony zachodniej,

14. montaz nowych drzwi zewnetrznych w Scianach bocznych zachodniej poterny
bramowej,

15. wykonanie odprowadzenia wody opadowej z zadaszenia kieszeni pétnocnej do
istniejgcej kanalizacji,

16. montaz balustrad wzdtuz krawedzi $cian kurtyny zachodniej,

17. montaz stalowej $lusarki okiennej w otworach od strony suchej fosy,

18. montaz drewnianej stolarki okiennej w otworach w ceglanych scianach elewac;ji
dziedzinca Donjonu w czeéci schroniskowej (uwaga: wg zatwierdzonego
oddzielnego projektu budowlanego autorstwa M. Matachowicza),

Projektowane prace wewnetrzne:

19. odgruzowanie pomieszczen w budynku, wraz z segregacjg ewentualnych detali
kamiennych i sztukatorskich (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),

20. rozebranie wtérnych zamurowan i przemurowan w pomieszczeniach,

21. likwidacja wtérnych warstw posadzkowych, wspotczesnych posadzek betonowych,
22. demontaz fragmentow lica $cian technicznie zniszczonych i odspojonych,

23. usuniecie luznych fragmentow cegiet i zaprawy, fluatowanie,

24. wykonanie nowych przemurowan konstrukcyjnych, odtworzeniowych i uzupetniajgcych
lica scian,

25. remont lica $cian ceglanych, wykonanie uzupetnieni i naprawa ubytkéw,

26. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich dot. scian i muréw ceglanych,
elementéw kamiennych i metalowych oraz ich hydrofobizacja,

27. wykonanie wewnetrznej klatki schodowej z betonu barwionego,

28. wykonanie stropow na belkach drewnianych, w ktorych belki z litego sezonowanego
drewna o przekroju 26x26 cm jako element nosny sg osadzone w istniejgcych,
zachowanych historycznych gniazdach,

29. wykonanie nowych stropéw zelbetowych nad pom. technicznymi, komunikacja,
30. wykonanie nowych $cian dziatowych, murowanych z cegty,

31. wykonanie wewnetrznej instalacji wody do celéw p.poz., montaz i podtgczenie
skrzynek hydrantowych,

32. wykonanie wewnetrznych instalacji sanitarnych (wod.-kan., wody technologicznej,
instalacji freonowej, wentylacyjnej, grzewczej),

33. wykonanie wewnetrznych instalacji elektrycznych (ztgcza, rozdzielnice, wytgczniki
przeciwpozarowe pradu),

34. wykonanie nowych warstw posadzkowych,

35. montaz drzwi wewnetrznych,

36. wykonanie prac wykonczeniowych,

37. montaz opraw o$wietleniowych, awaryjnych, ewakuacyjnych (piktograméw), czujek
dymu, itd.,

3.2.4. Zakres szczegotowy projektowanych prac dot. Donjon (Bud.1c.)

(Bud.lc.) — sale dydaktyczno-ekspozycyjne

Projektowane prace zewnetrzne:

1. montaz balustrad wzdtuz krawedzi scian kurtyny potudniowej,

2. montaz stalowej Slusarki okiennej w otworach od strony suchej fosy,

3. montaz drewnianej stolarki okiennej w otworach w ceglanych scianach elewac;ji
dziedzinca Donjonu w czeéci sal ekspozycyjnych (uwaga: wg zatwierdzonego
oddzielnego projektu budowlanego autorstwa M. Matachowicza),

Projektowane prace wewnetrzne:

4. odgruzowanie pomieszczen, wraz z segregacjg ewentualnych detali kamiennych i
sztukatorskich, (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi korncowe),

5. udroznienie kanatéw odwadniajgcych nad sklepieniami,

6. rozebranie wtérnych zamurowan i przemurowan w pomieszczeniach,

7. likwidacja wtérnych warstw posadzkowych,

8. demontaz wspotczesnego, wtornego stropu stalowego,

9. demontaz fragmentow lica scian technicznie zniszczonych i odspojonych,
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10. usuniecie luznych fragmentow cegiet i zaprawy, fluatowanie,

11. wykonanie nowych przemurowan konstrukcyjnych, odtworzeniowych i uzupetniajgcych
lica scian,

12. remont lica $cian ceglanych, wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkéw,

13. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich dot. scian i muréw ceglanych,
elementéw kamiennych i metalowych oraz ich hydrofobizacja,

14. wykonanie wewnetrznej instalacji wody do celéw p.poz., montaz i podtgczenie
skrzynek hydrantowych,

15. wykonanie wewnetrznych instalacji sanitarnych (wod.-kan., wentylacyjnej),

16. wykonanie wewnetrznych instalacji elektrycznych (ztgcza, rozdzielnice, wytgczniki
przeciwpozarowe pradu),

17. wykonanie nowych warstw posadzkowych,

18. montaz drzwi wewnetrznych,

19. wykonanie prac wykonczeniowych,

20. montaz opraw oswietleniowych, awaryjnych, ewakuacyjnych (piktograméw), czujek
dymu, itd.,

3.2.5. Zakres szczegotowy projektowanych prac dot. Bastion Kawalier (Bud.2.)
(Bud.2.) - mediateka

Projektowane prace zewnetrzne:

1. odgruzowanie terenu dziedzifca wewnetrznego, terenu wzdtuz elewacji wschodniej,
zachodniej, oraz wzdtuz elewacji od strony fosy, (opis sposobu segregacji w pkt. 4.
Uwagi koncowe),

2. demontaz luznych fragmentow tkanki murowej,

3. czesciowe zdjecie nasypu ziemnego z nad sklepien w celu wykonania tzw. izolaciji
posredniej,

4. udroznienie kanatow odwadniajgcych nad sklepieniami,

5. wykonanie ewent. naprawy ceglanych trzonéw kominkéw wentylacyjnych, wykonanie
izolacji kominkow,

6. wykonanie warstw izolacyjnych, poziomej izolacji posredniej (tzw. membrany), z
odprowadzeniem wody opadowej do drenazu i dalej do istniejgcej kanalizacji,

7. demontaz czesciowy ceglanych fragmentéw elewacji wykonanych wspétczesnie jako
elementy zabezpieczenia wg osobnej dokumentacji autorstwa M. Matachowicza,

8. wykonanie odwodnienia drenazu z nad poziomej izolacji posredniej (tzw. membrany),
9. uformowanie nasypu ziemnego odarniowanego nad sklepieniami,

10. wykonanie instalacji odgromowej w formie siatki umieszczonej kilkkanascie cm pod
powierzchnig gruntu,

11. wykonanie uzupetnien i wzmocnien konstrukcyjnych w miejscach znacznych ubytkéw
tkanki murowej w elewacjach

12. wykonanie prac restauratorskich i odtworzeniowych zniszczonego, kamiennego lica
elewacji wschodniej, zachodniej oraz dwéch elewaciji dziedzihca — obejmujgcego
zakres podobny do tego na Bastionie Dolnym, czyli: odtworzenie lica kamiennego
elewacji wraz z odtworzeniem kamiennych obramien otworéw okiennych, otwordw
kanatéw odwodnieniowych i otworéw wrét bramowych oraz montaz gzymsu
wienczacego (dopuszcza sie wariantowanie alternatywne zastepujac elementy
kamienne elementami z betonu barwionego, scalonego kolorystycznie ale
zréznicowanego tzw. ostrym cieciem krawedzi),

13. montaz nowej Slusarki okiennej i witryn,

14. montaz nowych drzwi zewnetrznych oraz drewnianych wrét bramowych,

15. montaz drewnianych drzwiczek zamykajgcych wyloty kanatéw odwadniajgcych,

16. montaz balustrad wzdtuz krawedzi dziedzinca od strony fosy,

17. wykonanie nowych / odtworzenie lub przywrécenie ceglanych nawierzchni w obu
poternach bramowych, z uksztattowaniem i przywréceniem historycznego przebiegu
rynsztoka,

18. wykonanie nawierzchni dziedzinca w formie geokraty wypetnionej zwirem (szczegoty w
osobnym punkcie: Projekt Budowlany Tom I. — PZT ).
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37

19. montaz kratki odwadniajgcej przed schodami z dziedzinca do piwnic,
Projektowane prace wewnetrzne:

20. odgruzowanie pomieszczen w budynku, wraz z segregacjg ewentualnych detali
kamiennych i sztukatorskich, (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),

21. demontaz wtornych zamurowan i przemurowan w pomieszczeniach,

22. likwidacja wtornych warstw posadzkowych, wspotczesnych posadzek betonowych,
23. demontaz fragmentéw lica $cian technicznie zniszczonych i odspojonych,

24. usuniecie luznych fragmentow cegiet i zaprawy, fluatowanie,

25. wykonanie nowych przemurowan konstrukcyjnych, odtworzeniowych i uzupetniajgcych
lica $cian,

26. remont lica $cian ceglanych, wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkéw,

27. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich dot. scian i muréw ceglanych,
elementéw kamiennych i metalowych oraz ich hydrofobizacja,

28. wykonanie nowych $cian dzialowych, murowanych z cegty, szklanych,

29. wykonanie i montaz nowego stropu / podtogi w pomieszczeniu prezentacji (po
poétnocnej stronie poterny wschodniej),

30. wykonanie wewnetrznej instalacji wody do celow p.poz., montaz i podtgczenie
skrzynek hydrantowych,

31. wykonanie wewnetrznych instalacji sanitarnych (wod.-kan., wody technologicznej,
instalacji freonowej, wentylacyjnej, grzewczej),

32. wykonanie wewnetrznych instalacji elektrycznych (ztgcza, rozdzielnice, wytgczniki
przeciwpozarowe pradu),

33. wykonanie nowych warstw posadzkowych,

34. montaz drzwi wewnetrznych,

35. montaz nowych szklanych Scian dziatowych,

36. wykonanie prac wykonczeniowych,

37. montaz opraw os$wietleniowych, awaryjnych, ewakuacyjnych (piktograméw), czujek
dymu, itd.,

3.2.6. Zakres szczegotowy projektowanych prac dot. Lazaret Gorny (Bud.3.)
(Bud.3.) - sale dydaktyczno-ekspozycyjne

Projektowane prace zewnetrzne:

1. odgruzowanie terenu wzdtuz elewaciji od strony fosy Donjon’u, z przeprowadzeniem
segregacji materiatu kamiennego (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),
2. demontaz luznych fragmentéw tkanki murowej,

3. wykonanie ewent. naprawy ceglanych trzonéw kominkdéw wentylacyjnych, wykonanie
izolacji kominkow,

4. demontaz ewent. wtérnych zamurowan w otworach strzelnic,

5. udroznienie kanatéw odwadniajgcych nad sklepieniami,

6. wykonanie instalacji odgromowej w formie siatki umieszczonej kilkanascie cm pod
powierzchnig gruntu,

7. wykonanie uzupetnien i wzmocnien konstrukcyjnych w miejscach znacznych ubytkow
tkanki murowej w elewacjach

8. wykonanie prac remontowych, restauratorskich i odtworzeniowych zniszczonego,
kamiennego lica elewaciji od strony suchej fosy Donjon’u — obejmujacych zakres
podobny do tego na Bastionie Dolnym, czyli: odtworzenie lica kamiennego elewacji
wraz z odtworzeniem kamiennych obramien otworéw okiennych, otworéw kanatéw
odwodnieniowych i otworéw drzwiowych oraz montaz gzymsu wienczgcego
(dopuszcza sie wariantowanie alternatywne zastepujgc elementy kamienne
elementami z betonu barwionego, scalonego kolorystycznie ale zr6znicowanego tzw.
ostrym cieciem krawedzi),

9. montaz nowej slusarki okiennej w otworach okiennych elewacji od strony fosy
Donjon'u,

10. montaz nowych drzwi zewnetrznych, jako ewakuacji do wnetrza fosy,

11. montaz balustrad wzdiuz krawedzi dziedzinca od strony fosy,
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Projektowane prace wewnetrzne:

12. odgruzowanie pomieszczen, wraz z segregacjg ewentualnych detali kamiennych i
sztukatorskich, (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),

13. demontaz fragmentéw lica $cian technicznie zniszczonych i odspojonych,

14. usuniecie luznych fragmentow cegiet i zaprawy, fluatowanie,

15. wykonanie nowych przemurowan konstrukcyjnych, odtworzeniowych i uzupetniajgcych
lica $cian,

16. remont lica scian ceglanych, wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkéw,

17. wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich dot. scian i muréw ceglanych,
elementéw kamiennych i metalowych oraz ich hydrofobizacja,

18. wykonanie nowych $cian dziatowych, murowanych z cegty,

19. wykonanie remontu zachowawczego istniejgcych, zachowanych historycznych
ceglanych schodéw wewnetrznych, uzupetnienie ubytkow w stopnicach z tego samego
materiatu,

20. wykonanie wewnetrznej instalacji wody do celéw p.poz., montaz i podtgczenie
skrzynek hydrantowych,

21. wykonanie wewnetrznych instalacji sanitarnych (wody technologicznej, instalacji
freonowej, wentylacyjnej, grzewczej),

22. wykonanie wewnetrznych instalacji elektrycznych (ztgcza, rozdzielnice, wytgcznik
przeciwpozarowy pradu),

23. wykonanie nowych warstw posadzkowych,

24. montaz drzwi wewnetrznych,

25. wykonanie prac wykonczeniowych,

26. montaz opraw oswietleniowych, awaryjnych, ewakuacyjnych (piktogramow), czujek
dymu, itd.,

Zakres remontu dotyczy catosci elewacji — alternatywnie dopuszcza sieremont
odcinka

na szerokosci odtwarzanej Kladki komunikacyjnej K-4. Bastion Gérny/Donjon
Pozostate fragmenty elewacji nalezy zabezpieczyésiatkgprzed upadkiem odspojonych
elementéw do suchej fosy

3.2.7. Zakres szczegotowy projektowanych prac dot. Lazaret Dolny (Bud.4.)
(Bud.4b.) Remont elewacji Lazaretu Dolnego (remont lica elewacji bez adaptacji wnetrz)
Projektowane prace:

1. odgruzowanie terenu wzdtuz elewacji od strony fosy Donjon’u, z przeprowadzeniem
segregacji materiatu kamiennego (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),
2. likwidacja obecnej grobli ziemnej,

3. usuniecie luzno zwigzanych elementoéw zniszczonego lica muru,

4. demontaz / rozebranie ewent. wtérnych zamurowan w otworach strzelnic,

5. wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkdéw w nakrywach wierzchu muru,

6. wykonanie prac remontowych, restauratorskich i odtworzeniowych zniszczonego,
kamiennego lica elewac;ji od strony suchej fosy Donjon’u — obejmujgcych zakres
podobny do tego na Bastionie Dolnym, czyli: odtworzenie lica kamiennego elewacji
wraz z odtworzeniem kamiennych obramien otworow okiennych, otworéw kanatéw
odwodnieniowych i otworéw drzwiowych oraz montaz gzymsu wienczgcego
(dopuszcza sie wariantowanie alternatywne zastepujgc elementy kamienne
elementami z betonu barwionego, scalonego kolorystycznie ale zr6znicowanego tzw.
ostrym cieciem krawedzi),

7. montaz nowej Slusarki okiennej w otworach okiennych elewacji od strony fosy
Donjon'u,

Zakres remontu dotyczy catosci elewacji — alternatywnie dopuszcza sieremont
odcinka

na szerokosci odtwarzanej Ktadki komunikacyjnej K-5. Bastion Dolny/Donjon
Pozostate fragmenty elewacji nalezy zabezpieczyésiatkgprzed upadkiem odspojonych
elementéw do suchej fosy

Zwiezly opis techniczny do projektu budowlanego
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Przeznaczenie i program uzytkowy

Istniejgce, zabytkowe budowle obecnie nieuzytkowane, zgodnie z opracowanym projektem
zostang zaadaptowane do wspoétczesnych funkcji dydaktycznych, edukacyjnych i turystyki
kulturowej, zwigzanych scisle z projektowang rewaloryzacjg obecnie niedostepnych i
zdegradowanych czeéci Twierdzy Srebrna Gora.

e Donjon - pétnocna wieza i pétnocna kurtyna (Bud.nr 1a), - adaptacja wnetrz na
schronisko mtodziezowe ( czesc¢ 1.), w tym: pomieszczenia zamieszkania zbiorowego w
salach wieloosobowych razem 44 miejsca noclegowe, sala jadalni na ponad 50 oséb, i
sala wielofunkcyjna na ponad 50 os6b, wewnatrz kubatury uzytkowej w miejscu istniejgce;j
tzw. kieszeni poétnocnej na dziedzirncu Donjonu. ZL V. + ZL |.

e Donjon - zachodnia kurtyna (Bud.nr 1b). - adaptacja wnetrz na schronisko
mtodziezowe (czesc¢ 2.), w tym: pomieszczenia zamieszkania zbiorowego w salach
wieloosobowych razem 12 miejsca noclegowe, ZL V.

¢ Donjon - potudniowa kurtyna (Bud.nr 1c). - adaptacja wnetrz na sale
dydaktycznoekspozycyjne,

razem ponizej 40 osob, ZL .

e Bastion Kawalier (Bud.nr 2). - adaptacja wnetrz na funkcje edukacyjno-kulturalne
(mediateka) i toalety ogdlnodostepne, ponizej 40 oséb na obu kondygnacjach, ZL lIl.

¢ Bastion Gérny - Lazaret Gérny (Bud.nr 3) . - adaptacja wnetrza na sale
dydaktycznoekspozycyjng,

razem ponizej 20 osob, ZL .
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PROJEKT ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANY
Czgé¢ 1. — Architektura
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Charakterystyczne parametry techniczne istniejacych obiektow adaptowanych
Charakterystyczne parametry stanu istniejagcego zostaly opisane wczesniej, w
czesci opisujgcej stan istniejacy.

Ponizej zestawienie powierzchni pomieszczeh po wykonaniu przebudowy i adaptacii.

DONJON 1.A - PIWNICE '
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POMIESZCZEN

(numeracja pomieszczen zgodna z rysunkiem rzutu przyziemia 101-D1A-A-R01)

DONJON 1.A - PIWNICE

powierzchnia

POMIESZCZENIA

nr nazwa posadzka [m2]
D-0.049.1 | KLATKA SCHODOWA GRES 4,80
RAZEM

4,80
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DONJON 1.A - PARTER

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POMIESZCZEN

(numeracja pomieszczen zgodna z rysunkiem rzutu przyziemia 101-D1A-A-R01)

DONJON 1.A - PARTER

powierzchnia
nr nazwa posadzka [m2]
D-0.77 KOMUNIKACJA GRES 7,31
D-0.78.1 | SALA SYPIALNA DESKI 54,60
D-0.78.2  |LAZIENKA GRES 5,40
D-0.79.1 | KOMUNIKACJA GRES 8,65
D-0.79.2 |MAGAZYN GRES 1,88
D-0.79.3 |MAGAZYN GRES 1,55
D-0.80 LAZIENKA GRES 456
D-0.81 SALA SYPIALNA DESKI 43 65
D-0.821 | SALA SYPIALNA DESKI 54,59
D-0.82.2  [LAZIENKA GRES 5,40
D-0.82a |KOMUNIKACJA GRES 7.00
D-0.83.1 | SALA SYPIALNA DESKI 2116
D-0.83.2 |LAZIENKA GRES 6,41
D-0.841 |HOL GRES 14,96
D-0.842 |PRZEDSIONEK GRES 1,41
D-0.85 HOL RECEPCYJNY GRES 66,80
D-0.86 HOL SZATNIOWY GRES 48,04
D-0.87.1 |POM. SOCJALNE GRES 8,52
D-0.872 |LAZIENKA GRES 468
D-0.88.1 |HOL LAZIENKOWY GRES 34,29
D-0.88.2 | WC DLA NIEPELNOSPRAWNYCH GRES 7.10
D-0.88.3 |WC DAMSKI - ZESPOL GRES 8,63
D-0.884 |WC MESKI- ZESPOL GRES 9,85
D-0.885 |POM.KLUBOWE GRES 56,12
D-0.885 |POM. PORZADKOWE GRES 0,93
D-0.89 POM. KLUBOWE GRES 15,72
D-0.90 POM. TECHNICZNE GRES 5,63
D-0.91 JADALNIA GRES 68,99
D-0.92 JADALNIA GRES 68,64
D-0.931 |JADALNIA GRES 86,92
D-0.932 |MAGAZYN GRES 19,00
D-0.93.3 |POM. TECHNICZNE GRES 9,15
D-0.94 POM. TECHNICZNE GRES 510
D-0.95 POM. TECHNICZNE GRES 15,72
D-0.96.1 |KUCHNIA GRES 2374
D-0.962 |ZMYWALNIA GRES 6,01
D-0.96.3 |KOMUNIKACJA GRES 15,38
D-0.97.1 |KOMUNIKACJA GRES 9,92
D-0972 [MAGAZYN SUCHY GRES 1170
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D-0.98.1 HOL KUCHENNY GRES 7,37
D-0.98.2 PRZEDSIONEK GRES 0,96
D-0.98.3 BIURO GRES 3,99
D-0.99 SMIETNIK BETON 10,42
D-0.D1. SALA w tzw. kieszeni péinocnej”’ BETON 151,36
RAZEM
POMIESZCZENIA 1042,05

DONJON 1.A - PIETRO

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POMIESZCZEN

(numeracja pomieszczen zgodna z rysunkiem rzutu pietra 101-D1A-A-R02)

DONJON 1.A - PIETRO
powierzchnia

nr nazwa posadzka [m2]
D-1.77 KOMUNIKACJA GRES 558
D-1.78.1 SALA SYPIALNA DESKI 41,42
D-1.78.2 F AZIENKA GRES 4,16
D-1.80.1 KOMUNIKACJA GRES 7.75
D-1.80.2 MAGAZYN GRES 2,47
D-1.80.3 |LAZIENKA GRES 2,27
D-1.80.4 |LAZIENKA GRES 1,97
D-1.80.5 POM. PORZADKOWE GRES 1,29
D-1.82.2 |LAZIENKA GRES 5,40
D-1.82.1 SALA SYPIALNA DESKI 33,38
D-1.82.2 |LAZIENKA GRES 4,15
D-1.82.a KOMUNIKACJA GRES 5,34
D-1.83.1 SALA SYPIALNA DESKI 18,12
D-1.83.2 |LAZIENKA GRES 6,41
D-1.84 SALA SYPIALNA DESKI 11,22
D-1.85.1 KLATKA SCHODOWA GRES 23,25
D-1.85.2 |LAZIENKA GRES 4,95
D-1.85.3 SALA SYPIALNA DESKI 16,31
D-1.86.1 SALA SYPIALNA DESKI 32,52
D-1.86.2 KOMUNIKACJA GRES 2,20
D-1.87.1 MAGAZYN GRES 4,00
D-1.87.2 |LAZIENKA GRES 7.28
D-1.89 POM. TECHNICZNE GRES 17,47
D-1.90 ANTRESOLA W POM. TECHN. BLACHA 2,61
D-1.93.1 KOMUNIKACJA GRES 23,49
D-1.93.2 POM. TECHNICZNE GRES 12,66
D-1.93.3 POM. TECHNICZNE GRES 27,18
D-1.94 POM. TECHNICZNE GRES 510
D-1.95 POM. TECHNICZNE GRES 14,82
D-1.96 POM. GOSP. GRES 38,91
D-1.97 POM. GOSP. GRES 34,11
D-1.98 POM. GOSP. GRES 11,07

RAZEM

POMIESZCZENIA 428,86

RAZEM POWIERZCHNIA POMIESZCZEN w DONJON 1.A.......... 1475,71 m2
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DONJON 1.B - PARTER ,
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POMIESZCZEN

(numeracja pomieszczen zgodna z rysunkiem rzutu przyziemia 101-D1A-A-R01)

DONJON 1.B - PARTER
powierzchnia
nr nazwa posadzka [m2]
D-0.46 KOMUNIKACJA GRES 11,64
D-0.47.1 t AZIENKA GRES 5,65
D-0.47.2 LAZIENKA GRES 6,64
D-0.49 SALON DESKI 48,31
D-0.51.1 SALON DESKI 35,55
D-0.51.2 FAZIENKA GRES 542
D-0.52 MAGAZYNEK GRES 5,96
D-0.53 POM. TECHNICZNE GRES 5,04
D-0.55 KOMUNIKACJA GRES 18,50
RAZEM
POMIESZCZENIA 142,71

DONJON 1.C - PARTER ]
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POMIESZCZEN

(numeracja pomieszczen zgodna z rysunkiem rzutu przyziemia 101-D1A-A-R01)

DONJON 1.C - PARTER
powierzchnia

nr nazwa posadzka [m2]
D-0.22 SALA GRES 52,54
D-0.23 WC GRES 9,12
D-0.24 SALA GRES 53,01
D-0.25 WC GRES 8,78

RAZEM

POMIESZCZENIA 123,45

RAZEM POWIERZCHNIA POMIESZCZEN w DONJON 1.C:......... 123,45 m2

RAZEM POWIERZCHNIA POMIESZCZEN w LAZARET GORNY bud.3:... 238,79

m2
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(Bud.2.) - mediateka

Projekiowane prace zewnetrzne:

1.

Lo

oo

w© @

11.

12

13.
14.
15.
16.
17.

18.

odgruzowanie terenu dziedzinca wewnetrznego, terenu wzdtuz elewac)i wschodnie],
zachodniej, oraz wzdiuz elewacji od strony fosy, (opis sposobu segregacji w pkt. 4.
Uwagi koricowe),

demontazZ luznych fragmentéw tkanki murowej,

czesciowe zdjecie nasypu ziemnego z nad sklepien w celu wykonania tzw. izolacji
posredniej,

udroznienie kanatow odwadniajacych nad sklepieniami,

wykonanie ewent. naprawy ceglanych trzonéw kominkow wentylacyjnych, wykonanie
1zolacji kominkow,

wykonanie warstw izolacyjnych, poziome] izolacji posrednie] (tzw. membrany), z
odprowadzeniem wody opadowe] do drenazu i dalej do istniejace] kanalizac)i,
demontaz czesciowy ceglanych fragmentow elewac)i wykonanych wspolfczesnie jako
elementy zabezpieczenia wg osobne] dokumentac)i autorstwa M. Matachowicza,
wykonanie odwodnienia drenazu z nad poziomej izolacji posredniej (tzw. membrany),
uformowanie nasypu ziemnego odarmniowanego nad sklepieniami,

wykonanie instalacji odgromowe] w formie siatki umieszczone] kilkanascie cm pod
powierzchnig gruntu,

wykonanie uzupetnien | wzmocnien konstrukcyjnych w miejscach znacznych ubytkow
tkanki murowej w elewacjach

wykonanie prac restauratorskich | odtworzeniowych zniszczonego, kamiennego lica
elewacji wschodniej, zachodnie] oraz dwoch elewaci dziedzinca — obejmujacego
zakres podobny do tego na Bastionie Dolnym, czyli: odiworzenie lica kamiennego
elewacji wraz z odiworzeniem kamiennych obramien otwordw okiennych, otwordw
kanatow odwodnieniowych | otworow wrét bramowych oraz montaz gzymsu
wienczacego (dopuszcza sie wariantowanie alternatywne zastepujac elementy
kamienne elementami z betonu barwionego, scalonego kolorystycznie ale
zréznicowanego tzw. ostrym cieciem krawedzi),

montaz nowej slusarki okienne] i witryn,

montaz nowych drzwi zewnetrznych oraz drewnianych wrét bramowych,

montaz drewnianych drzwiczek zamykajacych wyloty kanatow odwadniajacych,

montaz balustrad wzdtuz krawedzi dziedzinca od strony fosy,

wykonanie nowych / odiworzenie lub przywrocenie ceglanych nawierzchni w obu
poternach bramowych, z uksztattowaniem i przywréceniem historycznego przebiegu
rynsztoka,

wykonanie nawierzchni dziedzinca w formie geokraty wypetnionej zwirem (szczegdly w

osobnym punkcie: Projekt Budowlany Tom |. — PZT ). 36

festgrupa Sp. z0.0., Al Jerozolimskie 47 / 2a, 00-697 Warszawa - luty 2017
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Czesé 1. — Architektura
montaz kratki odwadniajgcej przed schodami z dziedzifica do piwnic,

Projektowane prace wewnefrzne:

20.

21.
22.
23.
24,
25.

26.
27.

28.
28

30.
31.
32
33
34.
35

36.
ar.

odgruzowanie pomieszczen w budynku, wraz z segregacjg ewentualnych detali
kamiennych i sztukatorskich, {opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi korficowe),
demontaZz wtdrnych zamurowan | przemurowan w pomieszczeniach,

likwidacja wtornych warstw posadzkowych, wspoélczesnych posadzek betonowych,
demontaz fragmentow lica scian technicznie zniszczonych i odspojonych,

usunigcie luznych fragmentdw cegiet | zaprawy, fluatowanie,

wykonanie nowych przemurowan konstrukcyjnych, odtworzeniowych | uzupetniajacych
lica Scian,

remont lica scian ceglanych, wykonanie uzupetnien | naprawa ubytkéw,

wykonanie prac konserwatorskich i restauratorskich dot. scian | murdw ceglanych,
elementow kamiennych i metalowych oraz ich hydrofobizacja,

wykonanie nowych scian dziatowych, murowanych z cegly, szklanych,

wykonanie 1 montaz nowego stropu / podiogi w pomieszczeniu prezentac)i (po
pdinocnej stronie poterny wschodniej),

wykonanie wewnetrznej instalacji wody do celéw p.poz., montaz | podigczenie
skrzynek hydrantowych,

wykonanie wewnetrznych instalacji sanitarnych (wod.-kan., wody technologicznej,
instalacji freonowej, wentylacyjnej, grzewczej),

wykonanie wewnetrznych instalacji elektrycznych (ztacza, rozdzielnice, wyiaczniki
przeciwpozarowe pradu),

wykonanie nowych warstw posadzkowych,

montaz drzwi wewnetrznych,

montaz nowych szklanych scian dziatowych,

wykonanie prac wykonczeniowych,

montaz opraw oswietleniowych, awaryjnych, ewakuacyjnych (piktogramdw), czujek
dymu, 1td.,

KAWALER BUD. nr2: 616,78 m?

FORT HARCERZ DZ. NR 480

Fort Harcerz inaczej Wysoka Skafta (nazywany rowniez:
Hohenstein, Rogowy Il,Harcerz) powstat w latach Zbudowany zostat w latach
1768-1777, nalezy do kompleksuTwierdzy Srebrna Goéra (1765-1777), ktora
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uznana jest za unikatowy obiekt w skalidziedzictwa kulturowego Europy i jedng
z najwazniejszych atrakcji Dolnego Slgska.Wyjatkowo$¢ obiektu i jego ranga
zostata uznana w 2004 r. poprzez Rozporzgdzenie

Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej nadajgce Twierdzy status Pomnika

Historii.

Celem budowy Fortu Wysoka Skata byta obrona wschodniego podejscia do

Donzonu wrazz kontrolg miasteczka i okolicznych wzgorz. Z trzonem fortecy -
Bastionem Dolnym i Donzonem - tgczy go esplanada. W latach 1926-1928 zostat
przeprowadzony remont. Na fortach Ostrog (Spitzberg) i Wysoka Skata
(Hohenstein) utworzono karny obdz jeniecki,Oflag VIII "b" (15 grudnia 1939 -1
wrzednia 1941) dla polskich oficerow. W okresie powojennym obiekt
wykorzystywany do przez ZHP do prowadzenia obozow letnich. Od 1992 r.
stanowi baze dla podmiotow prowadzgcych dziatalno$¢ turystyczna.

Fort posiada 20 pomieszczen (kazamat) ktéore mozna zaadoptowaé¢ do celow
dziatalnosci turystycznej,rekreacyjnej, kulturowej. Fort posiada studnie gtebokosci

69 m —obecnie w czesci zasypana i nieczynna — mozliwe jest jej udroznienie i
uzytkowanie. Obecnie woda dostarczana jest ze studni Bastionu Miejskiego. Obiekt
wyposazony w szambo.
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Obiekt wyposazony w podstawowe przytgcze energetyczne. Stan techniczny
wskazanych przytgczy- tymczasowy,awaryjny. Obiekt ogrodzony siatkg lesna, we
wnetrzach podstawowa instalacja elektryczna, oswietlenie, gniazda. Stan wnetrz
(murowanych z cegty i kamienia) — dobry, miejscowo zty (zobacz zatgcznik nr 2), stan
kamiennych muréw zewnetrznych zty —wymaga wygrodzenia przed dostepem osob
trzecich.

Obecnie od listpada 2019 Fort jest w Dzierzawie na cele turystyczne w

tym pole namiotowe i punkt widokowy, miesieczna kwota dzierzawy to

1000,00 zt + VAT + 5% od wartosci obrotu.
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..............

Ogdtem powierzchnia uzytkowa fortu HARCERZ Pu = 547,00 m?

6.WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osady Srebrna Gora

na ustugi z zielenig towarzyszacg , turystyczne , hotelarskie , gastronomiczne
, handlowo - ustugowe oraz rekreacyjne .Sg to obszary o szczegotowej
atrakcyjnosci  turystycznej

W dniu 14 kwietnia 2004r Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej

rozporzgdzenie w sprawie uznania Fortu za pomnik historii
( rozporzgdzenie w zatgczeniu do niniejszej wyceny )

7.0 PPROCEDURA SZACOWANIA

Wyceniajgcy ze wzgledu na specyfike budowli i rzadko$¢ wystepowania na
rynku , wykonat wycene wg wiasnej analizy i catkowicie w podejsciu
indywidualnym biorgc pod uwage wszelkie aspekty spoteczne oraz standardy
zawodowe rzeczoznawcow maijgtkowych V.5 WYCENA NIERUCHOMOSCI
ZABYTKOWYCH .Ponadto dodatkowy aspekt tj. Rozporzgdzenie Prezydenta
Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 4 kwietnia 2004 r Rzeczoznawca stwierdzit ze
od tej daty znacznie wzrosto zainteresowanie zwiedzania obiektu przez
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turystow .Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng
jej cene mozliwg do uzyskania na rynku.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie
dochodowe i porownawcze dla gruntu

Przy podejsciu poréwnawczym metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa
szacowanej nieruchomosci zalezy od cen obiektéw sprzedanych wczesniej i
réznic z nieruchomoscig wyceniang w poszczegoélnych cechach rynkowych.
Podstawowym zatozeniem metody jest zasada porownywania obiektow parami
czyli obiektu wzorcowego o znanej cenie i cechach z obiektem szacowanym o
znanych cechach , lecz nie znanej wartosci . Przy ustalaniu wartosci
uwzgledniono nastepujgce atrybuty nieruchomosci :

- lokalizacje

- ksztalt terenu

- dojazd

- wyposazenie w infrastrukture

- poziom kultury

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu ze jej nabywca zaptaci za nig cene , ktérej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu , jaki uzyska z nieruchomosci przynoszgcej dochod
oraz ze nie zaptaci za nig wiecej od kwoty , za ktérg mogtby nabyc
nieruchomos$¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. Metode zyskow
stosuje sie przy okresleniu warto$ci rynkowej nieruchomosci przynoszacych
dochdd ktérego wysokos¢ okresla sie w wysokosci rownej udziatowi
wiasciciela nieruchomosci w dochodzie netto osigganym z dziatalnos$ci
prowadzonej na tej nieruchomosci. Metode zyskéw stosuje sie do wyceny tych
nieruchomosci , ktére przynoszg dochod bezposrednio uzalezniony
odzwiedzajgcych turystéw , najmu pomieszczen restauracyjno hotelowych |, sal
na cele konferencyjne ,balowe , dydaktyczne itp.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ W PODEJSCIU
POROWNAWCZYM - DOCHODOWYM

Aktualng wartos¢ nieruchomosci biegty okresla jako sume obu nieruchomosci
Poniewaz przyjety sposob okreslenia wartosci nieruchomosci w podejsciu
dochodowym i porownawczym zostat przyjety z transakcji wolnorynkowych ,
ktére to ceny zawierajg w sobie wartos¢ praw do gruntu bez wydzielenia tych
wartosci z ceny transakcyjnej . Z tego wzgledu biegty przeprowadza
szacunek praw zwigzanych z gruntem osobno .W przedmiotowym przypadku
uzasadnionym jest wybdr okreslenia wartosci rynkowej (w tej czesci gruntu )
w podejsciu porownawczym , metodg korygowania ceny sSredniej.
Podejscie poréwnawcze.

Art.153 ust. 1 Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy b zatozeniu b ze wartos¢ ta odpowiada cenom b jakie
uzyskano na nieruchomosci podobne . n ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego . Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci iustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie jezeli sg znane
ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych.
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Szacowanie nieruchomosci przy zastosowaniu metody poréwnywania cen
sprzedazy jest procesem w ktdérym wyszacowana wartos¢ rynkowa jest
wynikiem analizy rynku danego typu nieruchomosci i ich poréwnywania z
obiektem szacowania.

PODEJSCIE POROWNAWCZE METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ
Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu , ze warto$¢ ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne , ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce te
nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu . Podejscie poréwnawcze stosuje sie jezeli sg znane ceny nieruchomosci
Podobnych do nieruchomosci wycenianych.
Majgc na uwadze powyzsze uwarunkowania po przeanalizowaniu dostepnych
danych przyjeto podejscie porédwnawcze metoda korygowania ceny srdniej.
Wyboru metody dokonano po przeprowadzonej analizie rynku nieruchomos$ci |,
na ktorym odnotowano transakcje podobnymi pod wzgledem charakteru i
przeznaczenia nieruchomosciami , a takze z dostatecznej ich ilosci dla jej
zastosowania . Zgodnie z rozporzgdzeniem musi ich by¢ co najmniej
kilkanascie . Procedury wyceny dokonano zgodnie z ponizszym algorytmem .
B. METODA SKORYGOWANEJ CENY SREDNIEJ .
Okreslenie rynku lokalnego na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢
,poprzez ustalenie rodzaju liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom
cen na rynku lokalnym wraz z okresSleniem wag cech rynkowych.
Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych opis nieruchomosci ijej cech rynkowych o cenie minimalnej
Okreslenie cenysredniej Csr ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z
grupy nieruchomosci reprezentowanych (prébki reprezentowanej)
Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako:

e Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WR= CgrZui
gdzie:
Ui oznacza wielkosc i- tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw
danej cechy na wartos¢ nieruchomosci.
n- liczba wspétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie

cech rynkowych nieruchomosci.
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8.0 USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA

Rynek lokalny kilkunasto tysiecznej gminy Stoszowice jest to rynek wiejsko
- miejski charakteryzuje sie stabg zamoznoscig obywateli przez co
zainteresowanie jezeli chodzi o rynek obrotu nieruchomosciami jest bardzo
maty Niska zamoznos¢ mieszkancow , brak rynku pracy minimalizuje popyt i
podaz oraz mozliwosci ptatnicze nabywcdéw , mozliwosci ustanowienia hipoteki
. Brak preferencji i uzgodnien lokalnych wysokie oprocentowanie , duza
niewiedza odnosnie rodzajow kredytow prowadzi do braku zainteresowania w
obszarze nieruchomosci . Ze wzgledu na duzg atrakcyjnos¢ pofozenia jest
duze zainteresowanie ludzi obiektem zabytkowym tym bardziej ze zostat
wpisany przez Prezydenta RP w sprawie uznania za pomnik historii dnia 14
kwietnia 2004r. To pozwolito ze fortami znacznie wzrosto zainteresowanie
turystdow zwiedzajgcych zabytki dolnego Slgska . Wyceniany obiekt znajduje sie
na trasie turystycznej Forty - Srebrna Géra , Zamek Ksigz — Watbrzych,
Jaskinia Niedzwiedzia , Ztoty Stok - kopalnia Ztota , Nowa Ruda Kopalnia
Wegla .

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zebrano informacje odwiedzanych
nieruchomosci pobliskich nieruchomosci zabytkowych ich cen za bilety i
uzyskanych dochodéw brutto w latach 2019, 2020 i 2021 r w poszczegdlnych
miesigcach oraz z uzyskanych dochodow z czesci hotelowo restatauracyjnej
sal autowizualnych , wyktadowych, komercyjnych pod wynajm

Godziny zwiedzania / Bilety

Twierdza Srebrna Géra czynna jest przez caly rok od godziny 10:00 do godziny 18:00.
Od 1 lipca do 31 sierpnia w kazda sobote | niedzieleTwierdza otwarta jest o godzing dtuze;j,
czyli od godziny 10:00 do godziny 19:00.

Codziennie odbywa si¢ zwiedzanie Twierdzy z przewodnikiem ubranym w mundur Zotnierza
historycznego regimentu z epoki napoleonskiej. Czas trasy z przewodnikiem ok. 60 min.
Ostatnie zwiedzanie z przewodnikiem odbywa si¢ pomig¢dzy godz. 16:00 a godz. 17:00,
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natomiast w weekendy wakacyjne pomiedzy godz. 17:00 a godz. 18:00.
Wykres nr 1 : llo$¢ turystéw w 2018 r. w poszczegdlnych miesigcach (zt)

18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

= liczba turystow

Ceny biletow:

Normalny: 17,00 zt

Ulgowy: 14,00 zt (dzieci, mtodziez uczaca si¢, studenci, emeryci, rencisci)
Rodzinny (2+2): 51,00 zt

Dzieci do 4 lat: bezplatnie

Po okazaniu Karty Duzej Rodziny : bilet normalny - 12 zt, bilet ulgowy- 10 zt.

Grupy zorganizowane: zwiedzanie z przewodnikiem po wczeséniejszej rezerwacji.

Twierdza jest nieczynna w Niedzielg Wielkanocna, 1 listopada oraz 24-25 grudnia.
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FORT DONJON

Twierdza Srebrna Géra Sp.zo.0. FORT DONJON

Dane prognoza w poszczegdlnych latach dochodu brutto z sprzedazy biletéw fortu Donjonw
czesci wyremontowanego po dokonaniu zainwestowania na remont tegoz fortu .

LP wyszczegolnienie 2019 2020 2021
llos¢ odwiedzajgcych turystow 55490 57903 79862
Bilet osoby doroste 37200 39500 56800
bilet- dziecko 18290 18403 23062
Zestawienie 0sob
Styczenh 887 978 1025
Luty 1397 994 2083
Marzec 1338 787 953
Kwiecien 2891 2244 4409
Maj 9058 10231 13338
Czerwiec 8271 9434 11390
Lipiec 8212 10266 14861
Sierpien 1272 10762 16884
Wrzesien 4669 5103 7005
Pazdziernik 4185 3969 4893
Listopad 1646 1506 1858
grudzien 773 1629 1163
PRZYCHODY= DOCHOD BRUTTO | 817.700,- |1020000,- | 1280000,-

PROGNOZA DOCHODOW BRUTTO OD 2019 DO 2021 R

2019 2020 2021
PRZYCHODY= DOCHOD 817.700 1.020.000,- | 1.280.000,-
BRUTTO

817.700,- | 1.020.000,- | 1.280.000,-

PODEJSCIE DOCHODOWE - METODA INWESTYCYJNA

W zwigzku z tym dokonano analizy stawek ptatnosci za bilety uwzgledniajac wszelkie

imprezy , atrakcje

na podstawie analizy rynku podobnych nieruchomosci na Dolnym

Slgsku Do okres$lenia warto$ci zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjng
technike kapitalizacji prostej. Wybér tej metody jest jedyng mozliwg do uzyskania ceny
rynkowej na rynku nieruchomoéci Dolnego Slgska wystepujg atrakcje takie jak (
Jaskinia Niedzwiedzia w Kletnie, Zamek Ksigz Waltbrzych , Kopalnia Ztota Zioty

Stok, Kopalnia Wegla Nowa Ruda

i wiele innych ) Zauwazono ze zainteresowanie w

ostatnich latach jest coraz wzrastajgce poprzez to ze wzrosta znacznie baza

hotelarsko - restauracyjna a same obiekty do zwiedzania zostaty znacznie
odrestaurowane z réznorakimi atrakcjami historycznymi

historycznych pokazami, filmow itp. )
Warunki stosowania:

(aranzacjami walk

- metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci rynkowej przynoszacej dochod

z biletéw, ktérego wysokos¢ jest znana

- ilosci zwiedzajgcych turystow w obiektach porownywalnych i obiektach wycenianych
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Schemat postepowania przy okreslaniu Dochodu Operacyjnego Netto:

POTENCJALNY DOCHOD BRUTTO

minus

STRATY z powodu niepetnego kompletu zwiedzajgcych

EFEKTYWNY DOCHOD NETTO

WYDATKI OPERACYJNE

minus

daje

DOCHOD OPERACYJNY NETTO
DOCHOD OPERACYJNY NETTO

Przy ustalaniu wartoéci w podejsciu dochodowym uwzgledniono nastepujgceatrybuty
zmienne nieruchomosci:

Lp.

Atrybut —
Zzmienna

Objasnienia

Uwagi dodatkowe

Dochody rynkowe
Z nieruchomosci

dotyczy czynszéw

1. okreslenie rodzaju i obszaru rynku
lokalnego, na ktérym znajduje sie
nieruchomos¢ wyceniana,

2. ustalenie okresu badania zwiedzajgcych
3. okreslenie i zdefiniowanie cech
nieruchomosci wptywajacych na wysokosc¢
stawek cen biletéw dodatkowe atrakcje jak :
pokazy walk sredniowiecznych , koncerty itp
4. okreslenie dochodu rynkowego dla
wycenianej nieruchomosci,

5. okreslenie potencjalnego dochodu brutto,
6. okreslenie efektywnego dochodu brutto.
7. okres$lenie dochodu operacyjnego netto.

Stopa kapitalizaciji

wzor 2:
R=Re+r+rw

wzor 3:
D

= - *100%
R

r« - stopa kapitalizaciji [%6]
PV - kapitat gtéwny
AV - przyrost kapitatu w ciggu roku

Rsr - stopa kapitalizaciji

Ir - dodatek za zwigkszone ryzyk w
przysztosci

rw - ryzyko inwestora - w prowadzeniu
dziatalnosci, ryzyko lokalizacji nieruchomosci ,
ryzyko nie  wykorzystania dodatkowych
atrakcji nieruchomosci iinne.

V - warto$¢ rynkowa nieruchomosci
D - dochdd roczny ze sprzedanych biletow

Stopa dyskontowa

n
r==ri+rp
i=1

rn - wielkos¢ bazowa -
obligacje Skarbu Panstwa
ri - rodzaje ryzyka [%]

dtugoterminowe
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WYCENA NIERUCHOMOSCI PODEJSCIEM DOCHODOWYM
Zatozenia:

1. Ze wzgledu na to iz na przetomie lat 2019 - 2021 na rynku lokalnym na przyktadzie

w czesci odremontowanego fortu DONJON oraz przedstawionych danych za ten okres
ilosciowo i kosztowo zwiedzajgcych oraz uzyskanych dochodéw wyceniajgcy biorgc pod
uwage jw. Okreslit bardzo ostroznosciowo prognoze dochodu na forcie wycenianym po
dokonaniu remontu i wprowadzeniu obiektu do zwiedzania gdyz obiekt ten posiada tagze
interesujgcg historie oraz eksponaty - widoki dla zwiedzajgcych

Do okreslenia wartosci rynkowej jedynym mozliwym jest podejscie dochodowe, metoda

inwestycyjna i tak dla wycenianej nieruchomosci wyceniajgcy ze wzgledu na cel
wyceny przyjat, ze wyceniana nieruchomos¢ bedzie wyceniona dla optymalnego
wykorzystania, tj. jako obiekt turystyczny uznany jako pomnik historii przez
Prezydenta Rzeczpospolitej w dn. 4 kwietnia 2004 r ,

2. Rynkowg stawke dochodu brutto dla szacowanych obiektéw obliczono przy
zastosowaniu cen biletéw stawki czynszéw wynajmu pomieszczehn na cele dydaktyczne,
rozrywkowe noclegowe konsumpcyjne restauratorskie itp. wybierajgc z bazy jw.
Usredniajgc w zaleznosci od czynnikédw np. stanu technicznego , rodzaju przeznaczenia

funkgciji itp.

3. Potencjalne dochodu operacyjnego rynkowego netto za zwiedzanie oraz inne
atrakcje wymienione w niniejszym operecie na przykfadzie foru DONJON

4, Oszacowane prognozy za pomocg uzyskanych dochodéw z biletéw i innych

atrakcji turystycznych fortu DONJON HARCERZ oraz ich prognoza dochody brutto
zostang skorygowane o wydatki operacyjne ponoszone przez wtasciciela, ktére obejmujg
miedzy innymi podatek od nieruchomosci, budowli , gruntu, koszty zarzgdzania ,
kosztyubezpieczenia, ochrony nieruchomosci i inne Wydatki te okreslono na poziomie 3-8 %
efektywnego dochodu brutto dla tego obszaru i obiektéw o podobnym stanie technicznym.

5. Stope kapitalizacji oszacowano z relacji dochodéw operacyjnych netto i cen
transakcyjnych nieruchomosci umieszczonych ponizej w tabeli , zgodnie ze wzorem:
R =Di/ Ci
Gdzie:

R — stopa kapitalizacji netto
Di — roczny dochod netto z nieruchomosci
Ci — cena sprzedazy

Okres$lenie stopy kapitalizacji przeprowadzono na podstawie badan lokalnego rynku
nieruchomosci i z obserwacji wysokosci oprocentowania dtugoterminowych lokat kapitatu

rentownosci na rynku inwestycyjnym z uwzglednieniem ryzyka.
Okreslenie stopy kapitalizaciji

stope kapitalizacji R okreslono na tych samych zasadach co stope dyskontowg , wg
nastepujgcej formuty :

1+r

R=p *ki*k2 : gdzie : p=1+i .1

p — realna stopa oprocentowania lokat kapitatowych przy spodziewanej minimalnej inflacji ,
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ki, ko —wspotczynniki zwiekszajgce realng stope oprocentowania z uwagi na ryzyko
zwigzane z inwestowaniem w nieruchomosci , gdzie: ki — ryzyko lokalizacyjne, k. — ryzyko
kapitatowe

r — srednie oprocentowanie lokat bankowych, kredytéw na dziatalnos¢ gospodarcza,
kredytéw mieszkaniowych, przecietna rentownos¢ bonéw skarbowych obligacji 10-cioletnich
oraz  oprocentowanie  stopy bazowej — dane @ przyjete na podstawie
www.obligacjeskarbowe.plwww.mf.gov.plwww.gus.plwww.gpw.plz dnia 15.07.2019roku.

i — wielko$¢ inflaciji
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W Swietle zalecen literatury ekonomicznej, wysokos¢ wspotczynnika ki zwiekszajgca realng
stope oprocentowania ksztattuje sie na poziomie 1,1 +1,5 ,gdzie :1,1 — ryzyko mate; 1,2 — ryzyko
Srednie; 1,3 — ryzyko podwyzszone; 1,4 — ryzyko wysokie; 1,5 — ryzyko bardzo wysokie.

Na ryzyko lokalizacyjne k; sktadajg sie wspétczynniki zwigzane z nastepujgcymi elementami:

-lokalizacjg 0ogdlng (potozenie w danym regionie kraju, w danym miescie uwzgledniajac  lokalne
warunki rozwoju oraz dane Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowa ) : 1,2

-lokalizacjg szczegbtowg
a)potozenie nieruchomosci w danej czesci wojewddztwa: 1,2
b)najblizsze otoczenie: sgsiedztwo, walory ekologiczne, dostepnos¢ komunikacyjna, itp. : 1,3

_12+12+13

K1 =1,23

Wedtug zalecen Banku Swiatowego oraz Miedzynarodowego Funduszu Walutowego, wysoko$é
wspotczynnika k, powinna ksztattowaé sie na poziomie 1,4 + 1,8 lub 1,5+ 1,8 .
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Na ryzyko kapitatowe k; , ksztaltujgce sie na poziomie 1,4 + 1,8 sktadajg sie nastepujace
elementy :

- ryzyko niewyptacalnosci (mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci nierentownej)
- ryzyko ptynnosci, jezeli zainwestowany kapitat nie moze by¢ szybko zamieniony na
gotoéwke np. przy inwestycji w nieruchomosci
- ryzyko zmiany stopy procentowej w zaleznosci od okresu inwestowania z uwagi na
dtugoterminowy charakter inwestycji w nieruchomosci
Ryzyko kapitatowe przyjeto w wysokosci: k. =1,5

Okreslenie r obliczono na podstawie ponizszych danych:

- oprocentowanie rocznych kredytow, www.rp.pl

- oprocentowanie obligacji trzyletnich o oprocentowaniu zmiennym www.gpw.pl

BANK NBP OPROCENTOWANIE
Rocznych lokat terminowych Kredytéw do 12 miesiecy
OPROCENTOWANIE 4,0 12,00

r=(4,0+12,00):2 = 6,00 %
Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego inflacja ksztattuje sie na poziomie $rednio
ostatnich 12 miesiecy okoto 2,00 % .

Inflacja | - wzgledem analogicznego miesigca roku poprzedniego
Inflacja IV - wskaznik inflacji sredniorocznej (Srednia inflacji | z ostatnich 12 miesiecy)

(1+0,06) : (1+ 0,02) -1 =1,039215-1=0,0392 = 3,92 %

R=p*ki*k2=3,92% *1,23*1,5=7,23%

Przyjeto R=7,3 %

Okreslong warto$¢ Rsr = 7,3% nalezy traktowac jako wartos¢ bazowg. Mozna jg
zwiekszy¢ lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe.

R=Re+nrn+rw

Gdzie:

rr — dodatek za zwigkszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania,
ryzyko zwigzane z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjno$ci nieruchomosci na
réznych segmentach rynku

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnosci, ryzyko zarzadu, ryzyko
lokalizacji nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni
nieruchomosci i inne.


http://www.gpw.pl/
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9. WYCENA NIERUCHOMOSCI
KW-SW1Z/00043118/4

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej stwierdzono, ze informacje zawarte w
dokumentach stanowigcych o stanie prawnym nieruchomosci sg zgodne z
faktycznym stanem nieruchomosci. Nieruchomos¢ zabudowana fortem
DONJON | HARCERZ

To nieruchomos$¢ historyczna o walorach bardzo atrakcyjnych wymagajgca
ciggtego etapowego remontu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osady Srebrna Goéra

na ustugi z zielenig towarzyszgcg , turystyczne , hotelarskie , gastronomiczne
, handlowo - ustugowe oraz rekreacyjne . Sg to obszary o szczegotowej
atrakcyjnosci  turystycznej

W dniu 14 kwietnia 2004r Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej
rozporzgdzenie w sprawie uznania Fortu Donjon i Harcerz za pomnik historii

FORT DONJON

9,01PROGNOZA DOCHODOW BRUTTO PO ZAINWESTOWANIU OD 2019 DO

2021 R
ODWIEDZAJACYCH Z CEN BILETOW
2019 2020 2021
PRZYCHODY= DOCHOD 817.700 1.020.000,- | 1.280.000,-

BRUTTO

817.700,- | 1.020.000,- | 1.280.000,-

Rzeczoznawca usrednit dochdéd brutto ktdéry wyniesie Do, = 1.000.000,- zt

Inne dochody | [0 0
Razem potencjalne dochody ROCZNY 1.000.000-
Potencjalny roczny dochéd brutto 1.000.000,-
Wykorzystanie srednio rocznie ze wzgledu na warunki atmosferyczne

i inne do zatozonego 85 % 850.000,-
Efektowny roczny dochéd brutto 850.000,-

Lp.| Rodzaj wydatku operacyjnego |Jedn. Lata 1-3 Nastepne lata
Zabytek FORT KPL1 1

Powierzchnia gruntéw do podatku m?
od nieruchomosci

95672

3. | Stawka podatkowa

4. | Stawka podatkowa od gruntéw zt/m? 0,69

5. |Podatek od budowli zabytek zt 0.00
zwolniony '

6. |Podatek od gruntéw zt




-50 -

7 | Podatek od budowli zt -
8. Podat_ek od nieruchomosci zt 66.010
lacznie
9. | Optata roczna z tytutu u. w. gruntu zt ,
10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -
11. | Wartos¢ gruntu zt -
12. | Wielko$¢ optaty rocznej z tytutu zt
u. w. j
13. WYDATKI
14. | Podatek od nieruchomosci zt 66.010,-
15. | Optata roczna z tytutu u. w. zt -
16. | Remonty biezace i konserwacje 5% zt 42.500,-
17. | Administracja i zarzgdzanie 3,8% zt 32.300,-
18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 3.2% zt 27.200,-
19. | Razem wydatki zt 103.410,-
20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 42.500,-
21. | Wydatki operacyjne obliczone zt 145.910,-
22. | RAZEM (wydatki przyjete do zt 145.910.-
wyceny)

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:

Dochdéd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto a
wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek
od nieruchomosci, opfate za uzytkowanie wieczyste gruntu, naktady na konserwacje
i naprawy biezgce, koszty zarzgdzania, koszty ubezpieczenia, ochrony
nieruchomosci i inne. Wydatki te okreslono jw. na poziomie:

Don = Db — Wo = 850.000 - 145.910 = 704.090,- z.
Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:
Okreslong warto$¢ Rsr = 7,3 % nalezy traktowac jako warto$¢ bazowg. Mozna jg
zwiekszy¢ lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;.

R=Re+rr+rw

Gdzie:

rr — dodatek za zwigekszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko
zwigzane z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnos$ci nieruchomosci na réznych
segmentach rynku — przyjeto na poziomie 5%.

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnosci, ryzyko zarzadu, ryzyko
lokalizacji nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania mozliwosci atrakcyjnosci iinne
— przyjeto 5%

R=7,3+(7,3*0,05) + (7,3*0,05) = 7,3 + 0,365+ 0,365 = 8,0%
Realna stopa kapitalizacji wynosi ze wzgledu na loklizacie i r =8,0%.

Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:
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D 704.090
V= = = 8.801.125,-
R 0,080
Przyjeto:
W= 8.801.000,-

Stownie: osiem milionow osiemset jeden tysiecy zlotych.

OGOLEM WARTOSC NIERUCHOMOSCI z tytutlu odwiedzajgcych
turystéow

W= 8.801.000,-

Stownie: osiem miliony osiemset jeden tysigcy ztoty

Stawki czynszéw

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy
zawarte miedzy wilascicielem a najemcg. Sg to umowy cywilno- prawne bez
koniecznosci stosowania formy aktu notarialnego . Trzeba mie¢ swiadomo$¢ ze zaden
podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw najmu, a wrecz przeciwnie- dane te
sg objete szczegdlng ochrong . .Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych dotrzeé
dokonaé¢ analizy pod kontem ich wiarygodnoséci. Jednym ze sposobow weryfikacji
informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad
srodowiskowy, rozmowy z zarzgdcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci

ANALIZA UMOW NAJMU - POW. USLUGOWYCH

MIEJSOWOSCI

1 Opole- ul. Horoszkiewicza lokal ustugowy pow. 321 Na czas 45 zt/m?
ustugowa nieokreslony.
Opole- ul. Horoszkiewicza lokal ustugowy pow. 229 Na czas 31,0 zm?
ustugowa nieokreslony.
3 Ktodzko ul Okrzei pow. ustugowa 52 Na czas 25 zH m?2
nieokreslony.
4 Legnica ul. Kilihskiego pow. ustugowa 491’_ Na czas 38 zi/m?
nieokres$lony.
5 Legnica ul. Kilinskiego pow. ustugowa 83.,88,- Na czas 22,85 zm?
nieokres$lony.
6 Zlotoryja ul. Chopina pow. ustugowa 200,- Na czas 15 zt/m?
nieokreslony.
7 Brzeg market pow. ustugowa 723,09,- Na czas 30,50 zt/m?
nieokreslony.
8 Brzeg budynek produkcyjno magazynowy z czescig 288,00 Na czas 15 ZJf/m2
biurowg nieokreslony.
9 Bolestawiec ul. Prusa lokal ustugowy 113,40 Na czas 31’20 zm?
nieokres$lony.
10 | Gtogéw Al. Wolnosci lokal ustugowy 91,- Na czas 33,9 zt/m?
nieokres$lony.
11 | Sulechow woj. Lubuskie pow. biurowe 110,- Na czas 35,- zt/m?
nieokres$lony.
12 | Sulechéw woj. Lubuskie pow. biurowe 90,- Na czas 30 z/m?
nieokres$lony.
13 | Diugoteka, biuro ustugowa 120,- Na czas 40 zt/m?2
nieokreslony
14 | Dtugoteka , ustugowa 280,- Na czas 34 zt/m?
nieokreslony
15 | Diugoteka, biuro ustugowa 160,- Na czas 37 zi/m?

nieokreslony
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16 | Dtugolgka, biuro ustugowa 235,- Na czas 39,15 z¥m?
nieokreslony
17 Nowy Tomysl woj. wielkopolskie 80,- Na czas 35,- zt/m?
nieokreslony
18 | Wolsztyn woj. wielkopolskie 60 Na czas 40,- zt/m?
nieokreslony
19 | Wolsztyn woj. wielkopolskie 68 Na czas 45, - z¥m?
nieokreslony
Powiat Zabkowice SI.
20 | Lokal handlowo - ustugowo-biurowy Zigbice ul Rynek 38 Na czas 39,4 zm?
nieokreslony.
21 Pomieszczenia w przyziemiu budynku 150 Od 30.08.2014 28z1/m?
Domu pomocy spotecznej Zigbice ul. Na Czas
Watowa 44b-dznr 933 na rechabilitacje nieokreslony
i S - Na Czas 2
22 | Zgbkowice SI. www.gratkapl 71, Naokroglony 38 zt/m
23 | Zgbkowice SI. Armii Krajowej 100,- Na Czas 32 zt/m?
. nieokreslony
24 | Zgbkowice Sl. Rynek 228,- Na Czas 39 zt/m?
nieokreslony
POMIESZCZEN UStUGOWYCH RESTAURACJI HOTELI BIUR itp.
Lp. | LOKALIZACIA STAWKA PRZEZNACZENIE UWAGI -OPIS
Netto zt/m?
25 | SWIDNICA -ul. Rynek 35,0 zt/m? Gab-lekllp Cena wraz z
P=50 m? medjami
26 | SWIDNICA - centrum 75,47 zt/m?2 Gab-lek P=53,-m? W TYM MEDJA |
OGRZEWANIE
2013
27 SWIDNICA - ul. Dtuga 50,0zt/m? BIURA P=200,-m? W TYM MEDJA |
centrum OGRZEWANIE
2012
28 SWIDNICA - ul. Srodkowa 30 33,33zt/m?2 BIURA P=300,-m? W TYM MEDJA |
OGRZEWANIE
2012
29 | STRZELIN - ul. 18,5 zt/m? Gab-lek P= 35,56,-m? W tym media
Dzierzoniowska 16¢ ogrzewanie i
pozostate wydatki
30 | STRZELIN - ul. 18,5 zt/m? Gab-lek P=420,7,-m? W tym media
Dzierzoniowska 16¢ ogrzewanie i
pozostate wydatki
31 STRZELIN - ul. 20 zt/m? BIURA P=590,6,-m2 W tym media
Dzierzoniowska 16¢ ogrzewanie i
pozostate wydatki
32 STRZELIN - ul. 20 zt/m? BIURA P=590,6,-m2 W tym media
Dzierzoniowska 16¢ ogrzewanie i
pozostate wydatki
33 STRZELIN - ul. 20 zt/m? BIURA P=30,53,-m? W tym media
Dzierzoniowska 16¢ ogrzewanie i
pozostate wydatki
34 DZIERZONIOW 4,0zt/m2 PLAC Wynajmujgcy
MLYN 500m? GEDEON

Zostata zawarta umowa na
czas nieokreslony z
podwyzkg czynszu co rok na
podstawie wspoétczynnika
rewaloryzacji podanego przez
GUS



http://www.gratka/
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Takie potozenie potrafi wywindowac¢ czynsz, niezaleznie od tego, czy nieruchomos$¢ znajduje
sie w odlegtosci 5, czy 15 km od centrum. Nawet obiekty gorszego typu, ale zlokalizowane
przy trasie szybkiego ruchu, znajdujg szybko swoich uzytkownikow. Nizszych czynszow
mozemy spodziewacé sie w centrach dystrybucyjnych potozonych poza aglomeracjami
miejskimi, w odlegtosci co najmniej 30 - 40 km od centrum miasta. W ostatnim okresie
zauwazono ze coraz wiecej nieruchomosci jest w polu zainteresowania wynajmem z
dala od centrum miast w posréd tadnych widokéw , ekologii podobnych do
wycenianej.

Zdaniem analitykéw Jartomu Uwzglednianie tylko wysokosci czynszu przy wyborze
nieruchomosci moze okazac sie duzym btedem. Pamietac¢ nalezy o optatach
administracyjnych i eksploatacyjnych. A te w réznych obiektach mogg mie¢ ré6zng wysokosé.
nieruchomosci wykonane sg w odmiennych technologiach, wyposazone w réznego typu,
mniej lub bardziej energooszczedne urzadzenia i w rézny sposob zarzadzane. Dla
nieruchomosci wycenianejzarzadca planuje wykonanie ogrzewania ekologicznego
poprzez zastosowanie pomp ciepta i baterii fotowoltaicznych na co ma zgode
instytucji opiniodawczych , przez co znaczne obniz koszta

Zebranie cen transakcyjnych nieruchomosci

Wybrane ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami tego typu bedgcych przedmiotem obrotu tj. ich ceny rynkowe |,
uznajgc je za odpowiednie do poréwnan .Sg to transakcje sprzedazy
nieruchomosci gruntowych lub nieruchomosci zabudowanych w wyniku ktérych
uzyskano ceny noszgce znamiona wolnorynkowych wiarygodnych
stronyobrotu nie kierowaty sie szczegolnymi motywami.

Pogrupowanie i wyboér nieruchomosci

Z transakcji przyjetych do analizy, pogrupowano je wg. Przyjetych
kryteriow cech rynkowych , wybrano kilka podobnych nieruchomosci
poréwnywalnych do obiektu wycenianego .
Do poréwnania zostaty nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci
wycenianej , przy czym aby okresli¢ wartos¢ tejze nieruchomosci wyceniane;j
dokonuje sie korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomosci pod katem
roznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i wag okreslonych
jako procentowy wptyw na warto§¢ . Wykaz nieruchomosci przyjetych do
porownania przedstawiono w tabeli szacowania nieruchomosci . Ze wzgledu na
cel wyceny oszacowanie wartosci gruntu okreslono w podejsciu porownawczym
stosujgc metode korygowania ceny Sredniej.
Niniejsze opracowanie wykonano przy uwzglednieniu aktualnych cen
ksztattujgcych sie w obrocie tego typu nieruchomosciami , funkcji wyznaczonej
w planie zagospodarowania przestrzennego sposobu uzytkowania , ograniczen
planistycznych , potozenia nieruchomosci , dostepnosci ,stopnia wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej ( energetyczne gazowe i komunalne )
oraz stanu jej zagospodarowania .Uwzgledniono roéwniez walory srodowiska i
sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci .
Ze wzgledu na cel wyceny i specyfike nieruchomosci wybrano transakcje jakie
miaty miejsce na terenie regionu dolnoslgskiego w okresie trzech lat.
Przy wyborze obiektéw poréwnawczych do ustalania warto$ci wtasnosci
gruntu wzieto poduwage nastepujgce czynniki .
e Potozenie nieruchomosci
Przeznaczenie i funkcje w planie zagospodarowania przestrzennego
Aktualny stan uzytkowania nieruchomosci
Ksztalt i wielkos¢ dziatki
Dostep do mediow i infrastruktury technicznej
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OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ]

NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANEJ - PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN
dz. nr 479
PODEJSCIE DOCHODOWE

FORT DONJON
WYSZCZEGOLNIENIE BUDYNKOW
0 X - Donjon- zbrojownia biura kottownia sale - czes¢ wykonana

1 ADOﬂjOﬂ - pc’)Inocna wieza i péinocna kurtyna(wdg stanu na dzienn wyceny oraz wdg stanu
po zakonczeniu robét adaptacyjno remontowych zgodnie z opracowang dokumentacjg i pozwoleniem budowlanym )

1 BDo njon - Zachodnia kurtyna .(wdg stanu na dzieri wyceny oraz wdg stanu po zakoriczeniu robot
adaptacyjno remontowych zgodnie z opracowang dokumentacjg i pozwoleniem budowlanym )

1 CDOHjOﬂ - péinocna wieza i péinocna kurtyna(wdg stanu na dzieri wyceny oraz wdg stanu
po zakornczeniu robét adaptacyjno remontowych zgodnie z opracowang dokumentacjg i pozwoleniem budowlanym )

2. Donjon - Bastion Kawalier (Bud.2.) — mediateka(wdg stanu na dzien wyceny oraz wdg stanu
po zakonczeniu robét adaptacyjno remontowych zgodnie z opracowang dokumentacjg i pozwoleniem budowlanym )

4. Donjon - Bastion Dolny -Lazaret Dolny

Ad.0oX zBROJOWNIA -BIURA KOTLOWNIA - Okreslenie wartosci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci wykonanej na dzien wyceny:

Pu=610,9 m°na ktéra skladaja sie :

Nr Funkcja Powierzchnia Stawka
Bud. m? Czynszu (PLN)
0X |Bud. - 610,9 35,00

zbrojownia, biura
kottownia

Na podstawie analizy rynku przyjeto pustostany na poziomie 5,0%
Decydujgc sie na przyjecie metod wyceny w niniejszej wyceny wzieto pod
istniejagcym rynku lokalnym. Na podstawie analizy najbardziej efektywnego
wykorzystania przyjeto zatozenia:
e Nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjne , co przyniesie
dochody za wynajmowanie pomieszczen
e Przyjeto mozliwos¢ wynajecia powierzchni w budynku wiecej niz
jednemu najemcy
e Charakter nieruchomosci zabytkowej jej atrakcyjnos¢ z dala od ttoku jej
ekologja itp.
e Mozliwos¢ urzadzania konferencji naukowych i innych z atrakcyjnoscig
potozenia widokowego
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0X BUDYNEK ZBROJOWNI

Miesieczna stawka

Wyszczegolnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [z1]

Okres terminowej umowy

Powierzchnia uzytkowa budynku 610,9 35 21.380

Razem potencjalne dochody miesieczne 21.380

Potencjalny roczny dochéd brutto 256.560

Poziom pustostanéw 5% -12.830

Efektowny roczny dochod brutto 243.730,-

Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.

1. | Powierzchnia budynkéw do podatku m? 610,9,-
Powierzchnia gruntéw do podatku od m? | 95639x0,05 = 4780,- m?
nieruchomosci 5% dla budynku pozostaty
grunt osobno pod inne budynki

3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0,0

4. | Stawka podatkowa od gruntow zt/m? 0,69

5. | Podatek od budynku - zabytek | 0,0

6. |Podatek od gruntow zt 3.300,-

7. | Podatek od budowli zt -

8. |Podatek od nieruchomosci fagcznie zt 3.300,-

9. | Opfata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -

10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -

11. | Warto$¢ gruntu |

12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -

13.

14. | Podatek od nieruchomosci zt 3.300,-

15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt

16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 12.190,-

17. | Administracja i zarzgdzanie 5 % zt 12.190,-

18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 12.190

19. | Razem wydatki zt 39.870,-

20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 12.190,-

21. | Wydatki operacyjne obliczone zi 52.060,-

22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zt 52.060,-

o Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach
podatkowych w urzedzie Gminy Stoszowice .

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochdd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto

a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomosci i inne. Wydatki te okreslono jw.

na poziomie

Don = Dy — Wo = 243.730 - 52.060,- = 191.670,-
. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:

Okreslong wartos¢ R¢r = 7,3 % nalezy traktowac¢ jako warto$¢ bazowg. Mozna jg zwiekszy¢

lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;.
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R=Rg+r+ry

Gdzie:

r — dodatek za zwigkszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na roznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnos$ci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci i inne — przyjeto 5%

R=7,3+(7,3*0,05) + ( 7,3*0,05) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%
Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.

Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 191.670,-
SR— S — = 2.395.875 -zt

R 0,08
Przyjeto:

W= 2.395.880,-z1

Stownie: dwa miliony trzysta dziewieédziesigt pie¢ tysiecy osiemset osiemdziesigt ztotych

Ad.BUDYNEK NR 1A ,1B ,1C , 2,4 - Okreslenie wartoéci rynkowej przedmiotowe;

nieruchomosci (wdg stanu na dzien wyceny obiekty wymagaja pilnego remontu zabezpieczajgcego i adaptacji obecnie
w cze$ci mogg nadawac sie na pow. skfadowo magazynowe {gczna powierzchnia uzytkowa to:

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen Pu= 2358,65 m?

Stan techniczny pomieszczen niski dla celow wyceny wyceniajacy okreslit
wartos¢ jak dla celéw turystycznych i ustugowo magazynowych . Czynsz
dla tego typu obiektéow z rynku waha si¢ od 8 zt/ m? do 10 zt /m? Dla
wycenianej nieruchomosci wyceniajacy przyjat 8,0 zt / m?

Pu=2358,65 m? na ktérg skladajg sie :

Nr Funkcja Powierzchnia Stawka
Bud. m? Czynszu (PLN)
lA,B,C,2,4 Pow. sktadowo 2358,65 8
magazynowe

BUDYNEK nr 1A,B,C,2,4 -

Miesieczna stawka
Wyszczegdlnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [z]
Okres terminowej umowy
Powierzchnia uzytkowa budynku | 2358,65 8 18.870
Razem potencjalne dochody miesieczne 18.870
Potencjalny roczny dochéd brutto 226.440,-
Poziom pustostanéw 20% 45.290
Efektowny roczny dochéd brutto 181.150
Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.
1. |Powierzchnia budynkéw do podatku m? 2358,-
2. | Powierzchnia gruntéw do podatku od m? | 95639x0,1 = 9560,- m?2
nieruchomos$ci 10% dla budynku pozostaty
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grunt osobno pod inne budynki
3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0,00
4. | Stawka podatkowa od gruntow zt/m? 0,69
5. |Podatek od budynku - zabytek zt 0,00
6. |Podatek od gruntow zt 6.600
7. | Podatek od budowli zt
8. |Podatek od nieruchomosci tagcznie zt 6.600
9. | Optata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -
10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -
11. | Warto$¢ gruntu zt
12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -
13.
14. | Podatek od nieruchomosci zt 6.600
15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt -
16. | Remonty biezace i konserwacje 1% zt 1.810
17. | Administracja i zarzgdzanie 1 % zt 1.810
18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 1 % zt 1.810
19. | Razem wydatki zt 12.030
20. | Wydatki inne nie ujete 2% zt 3.620
21. | Wydatki operacyjne obliczone zi 15.650,-
22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zi 15.650,-

e Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach
podatkowych w urzedzie Gminy Stoszowice .

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochdd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto
a wydatkami operacyjnymi. Za$ wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomosci i inne. Wydatki te okreslono jw.
na poziomie

Don = Dp — Wo = 181.150 - 15.650,- = 165.500,-
. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:

Okres$long warto$¢ R¢ = 7,3 % nalezy traktowac jako wartos¢ bazowg. Mozna jg zwiekszyé
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;j.

R=Rg+rr+ry

Gdzie:

r. — dodatek za zwigkszone ryzyko w przyszitosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na réznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnos$ci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci i inne — przyjeto 5%

R=7,3+(7,3*0,05) + ( 7,3*0,05) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%
Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.
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Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 165500,-
VA g— S— = 2.068.750,-,-zt
R 0,08
Przyjeto:

W= 2.070.000,-zt

Ad.l.A BUDYNEK NR 1A - Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci w stanie po ukonczeniu inwestycji zgodnie z opracowanym projektem

DONJON 1A: KURTYNA POLNOCNA - adaptacja wnetrz dawnych izb mieszkalnych Twierdzy na
miejsca noclegowe dla 44 os6b, w tym szatnia, toalety ogodlne, toalety w pokojach, recepcja, sala

wypoczynkowa, pomieszczenia techniczne;

Pu=1475,71 m?na ktérasktadaja sie :

Nr Funkcja Powierzchnia Stawka
Bud. m? Czynszu (PLN)
1A | Bud. HOTEL 1475,31 35,00

RESTAURACJA

DONJON 1A: KURTYNA POLNOCNA - adaptacja wnetrz dawnych izb mieszkalnych
Twierdzy na miejsca noclegowe dla 44 oséb, w tym szatnia, toalety ogolne, toalety w

pokojach, recepcja, sala wypoczynkowa, pomieszczenia techniczne;

- DONJON 1A KIESZEN POtNOCNA —zabezpieczenie zdegradowanych elewagii
kieszeni szklano-stalowg kubaturg — z konserwacjg muréw i zachowaniem stanu
trwatej ruiny. Wykorzystanie uzyskanej przestrzeni na sale wielofunkcyjng do zaje¢

manualnych i edukacyjnych, imprez kulturalnych, wystaw i przestrzeni restauraciji;

- DONJON 1A WIEZA DOLNA - adaptacja wnetrz na sale wielofunkcyjne, kuchnie
wraz z jadalnig, biuro, pomieszczenia techniczne oraz ekspozycje muzealng

zwigzang z turystycznym zagospodarowaniem Donjonu na przetomie XIX i XX w;

Na podstawie analizy rynku przyjeto pustostany na poziomie 8,0%
Decydujgc sie na przyjecie metod wyceny w niniejszej wyceny wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym. Na
podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto zatozenia:
. Nieruchomo$¢é wykorzystywana bedzie komercyjne , co przyniesie dochody za
wynajmowanie pomieszczen
e Przyjeto mozliwos¢ wynajecia powierzchni w budynku wiecej niz jednemu najemcy
e Charakter nieruchomosci zabytkowej jej atrakcyjnos¢ z dala od ttoku jej ekologja itp.
e Mozliwos¢ urzadzania konferencji naukowych i innych z atrakcyjnoscig potozenia
widokowego
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Miesieczna stawka
Wyszczegolnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [z1]

Okres terminowej umowy

Powierzchnia uzytkowa budynku 1475,71 35 51649,85

Inne dochody Z RESTAURACJI 50.000,- 50.000,-

Turystéw zwiedzajacych z

zewnagtrzusredniajgc na 1 msc

Razem potencjalne dochody miesigczne 101.650

Potencjalny roczny dochéd brutto 1.219.800,-

Poziom pustostanéw 15% -92.970

Efektowny roczny dochéd brutto 1.126.830,-

Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.

1. | Powierzchnia budynkéw do podatku m?2 1476,-
Powierzchnia gruntéw do podatku od m? | 95639x0,05 =4780,- m?
nieruchomosci 5% dla budynku pozostatly
grunt osobno pod inne budynki

3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0,00

4. | Stawka podatkowa od gruntéw zt/m? 0,69

5. |Podatek od budynku - zabytek zt 0,00

6. |Podatek od gruntéw zt 3.300

7. | Podatek od budowli zt 0,00

8. | Podatek od nieruchomosci tacznie zt 3.300

9. | Opfata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -

10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zl/m? -

11. | Warto$¢ gruntu zt

12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -

13.

14. | Podatek od nieruchomosci zt 3.300,-,-

15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt -

16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 56.340,-

17. | Administracja i zarzadzanie 5 % zt 56.340,-

18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 56.340,-

19. | Razem wydatki zt 56.340,-

20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 56.340,-

21. | Wydatki operacyjne obliczone zt 285.000

22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zt 285.000,-

e Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach
podatkowych w urzedzie Gminy Stoszowice .

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochdd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto

a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, nakfady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomosci i inne. Wydatki te okreslono jw.

na poziomie

Don = Dp — Wo = 1.126.830 - 285.000,- = 841.830,-
. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:
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Okreslong wartos¢ R¢r = 7,3 % nalezy traktowac¢ jako warto$¢ bazowa. Mozna jg zwiekszy¢
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;.

R=Rg+rr+ry

Gdzie:

r- — dodatek za zwiekszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na roznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnos$ci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci i inne — przyjeto 5%

R=7,3+(7,3*0,05) + ( 7,3*0,05 ) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%
Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.

Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 841830,-
VR = 10.522.875,-,-zt
R 0,08
Przyjeto:

W= 10.523.870,-z}

BUDYNEK nr 1B sSALE DYDAKTYCZNE.- KONFERENCYJNE

DONJON 1B - KURTYNA ZACHODNIA - adaptacja wnetrz w miejscu dawnych wartowni oraz izb mieszkalnych
na miejsca noclegowe dla 14 osob;

Ogolnie prace remontowe obejmg rowniez: remont muréw kamiennych w strefie zewnetrznego gzymsu Donjonu
wraz z wykonaniem izolacji przeciwwilgociowych nad pomieszczeniami i na poziomie posadzek, restauracje
historycznych kominow, kanatow wentylacji i odwodnienia. We wnetrzach: odgruzowanie, uzupetnienie ubytkow
Scian i sklepien, konserwacja napraw tynkarskich, odtworzenie drewnianych stropéw i klatek schodowych,
odtworzenie posadzek, wykonanie zewnetrznej i wewnetrznej stolarki otworowej i $lusarki.

Zagospodarowanie ternu obejmuje: odtworzeniem watéw obronnych i nasypéw ziemnych na koronie Donjonu
wraz z utwardzeniem i odwodnieniem nawierzchni, z wykonaniem barierek wokét Donjonu.
Zaplanowano zakup sprzetu i wyposazenia.
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Miesieczna stawka

Wyszczegdlnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [z1]

Okres terminowej umowy

Powierzchnia uzytkowa budynku 142,71 35 4.995,-

Razem potencjalne dochody miesieczne 4.995,-

Potencjalny roczny dochéd brutto 59.940,-

Poziom pustostandéw 20% 11.990

Efektowny roczny dochéd brutto 47.950,-

Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.

1. | Powierzchnia budynkéw do podatku m? 142,71,-
Powierzchnia gruntéw do podatku od m?2 | 95639x0,05 = 4780,- m?2
nieruchomosci 5% dla budynku pozostaty
grunt osobno pod inne budynki

3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0,00

4. | Stawka podatkowa od gruntow zt/m? 0,69

5. | Podatek od budynku - zabytek zt 0,00

6. |Podatek od gruntow zt 3.300

7. | Podatek od budowli zt 0,00

8. |Podatek od nieruchomosci tagcznie zi 3.300

9. | Opfata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -

10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -

11. | Warto$¢ gruntu zt

12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zi -

13.

14. | Podatek od nieruchomosci zt 3.300,-,-

15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt -

16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 2.400

17. | Administracja i zarzgdzanie 5 % zt 2.400

18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 2.400

19. | Razem wydatki zt

20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 2.400

21. | Wydatki operacyjne obliczone zt 12.900

22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zt 12.900

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach
podatkowych w urzedzie Gminy Stoszowice .
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Okreslenie dochodu operacyjnego netto:

Dochaod operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto
a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomosci i inne. Wydatki te okreslono jw.
na poziomie

Don = Db — Wo = 47.950 - 12.900,- = 35.050,-

. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:

Okreslong wartos¢ R¢r = 7,3 % nalezy traktowacé jako warto$¢ bazowa. Mozna jg zwigkszy¢
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;j.

R=Rg+rr+ry

Gdzie:

r — dodatek za zwigkszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na réznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnosci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci 1 inne — przyjeto 5%

R =7,3+(7,3*0,05) + ( 7,3*0,05 ) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%
Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.
Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 35.050,-
(VA p— S = 438.125,- -zt
R 0,08
Przyjeto:
W= 438.120,-z1

Stownie : czterysta trzydziesci osiem tysiecy sto dwadzie$cia ztotych
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BUDYNEK nr 1C

potudniowa kurtyna (Bud.nr 1c).

e Remont, przebudowa, odbudowa, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu
uzytkowania (adaptacja wnetrz na funkcje ustugowe — mediateka i toalety
ogolnodostepne), fragmentu istniejgcej, zabytkowej budowli pn: Bastion Kawalier
Pu = 123,45 m?

Miesigczna stawka
Wyszczegdlnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [z1]

Okres terminowej umowy

Powierzchnia uzytkowa budynku 123,45 35 4.320

Razem potencjalne dochody miesieczne

Potencjalny roczny dochéd brutto 51.840
Poziom pustostanéw 10% 5.180,-
Efektowny roczny dochéd brutto 46.660
Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.
1. | Powierzchnia budynkéw do podatku m?2
Powierzchnia gruntéw do podatku od m? | 95639x0,05 = 4780,- m?
nieruchomosci 5% dla budynku pozostaty
grunt osobno pod inne budynki
3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0,00
4. | Stawka podatkowa od gruntéw zt/m? 0,69
5. |Podatek od budynku - zabytek zt 0,00
6. |Podatek od gruntéw zt 3.300
7. | Podatek od budowli zt 0,00
8. |Podatek od nieruchomosci tacznie zt 3.300
9. | Optata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -
10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -
11. | Warto$¢ gruntu zt
12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -
13.
14. | Podatek od nieruchomoéci zt 3.300,-,-
15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt
16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 2.330
17. | Administracja i zarzgdzanie 5 % zt 2.330
18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 2.330
19. | Razem wydatki zt 10.290
20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 2.330
21. | Wydatki operacyjne obliczone zi 12.620,-
22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zi 12.620,-

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochdd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto
a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce,
kosztyzarzgdzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomo$ci i inne. Wydatki te
okreslono jw. na poziomie

Don = Db — Wo = 46.660 - 12.620,- = 34.040,-

. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:
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Okreslong wartos¢ R¢r = 7,3 % nalezy traktowac¢ jako warto$¢ bazowa. Mozna jg zwiekszy¢
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;.

R=Rg+rr+ry

Gdzie:

r- — dodatek za zwiekszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na réznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%

rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnos$ci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci i inne — przyjeto 5%

R=7,3+(7,3*0,05) + (7,3*0,05) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%

Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.
Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 34.040,-
VA p— S = 425.500,-,-zt
R 0,08
Przyjeto:
W= 425.500,-z}

Stownie : czterysta dwadzieScia pie¢ tysiecy sto piecset ztotych

BUDYNEKNT 2 - BUDYNEK - SALA MULTIFUNKCJONALNA

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie po
ukonczeniu inwestycji

e Remont, przebudowa, odbudowa, restauracja, konserwacja i zmiana sposobu
uzytkowania (adaptacja wnetrz na sale dydaktyczno-ekspozycyjne), fragmentu
istniejacej, zabytkowej budowli

KAWALER BUD.nr2: 616,78 m?

(Bud.nr 2).
Miesieczna stawka
Wyszczegolnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [z]

Okres terminowej umowy
Powierzchnia uzytkowa budynku | 616,78 35 21.590
Razem potencjalne dochody miesieczne 21.590,-
Potencjalny roczny dochdd brutto 259.080,-
Poziom pustostanéw 10% 25.900,-
Efektowny roczny dochéd brutto 233.180,-
Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.
1. |Powierzchnia budynkéw do podatku m? 616,78

Powierzchnia gruntéw do podatku od m? | 95639x0,10 = 9,563,9,- m?

nieruchomos$ci 10 % dla budynku
pozostaly grunt osobno pod inne budynki

3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0

4. | Stawka podatkowa od gruntéw zt/m? 0,69
5. | Podatek od budynku - zabytek z 0

6. |Podatek od gruntow zt 6.600,-
7. | Podatek od budowli zt 0,0
8. |Podatek od nieruchomosci tagcznie zt 6.600,-
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9. | Opfata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -

10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -

11. | Warto$¢ gruntu zt -

12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -

13.

14. | Podatek od nieruchomosci zt 6.600,-
15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt -

16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 11.660,-
17. | Administracja i zarzgdzanie 5 % zt 11.660,-
18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 11.660
19. | Razem wydatki zt 41.580
20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 6.660

21. | Wydatki operacyjne obliczone zt 48.240,-
22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zt 48.240,-

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochod operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto
a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomoséci i inne. Wydatki te okreslono jw.
na poziomie

Don = Dp — Wo = 233.180,- - 48.240,- = 184.940,-
. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:
Okreslong wartos¢ R¢r = 7,3 % nalezy traktowac¢ jako warto$¢ bazowg. Mozna jg zwigkszy¢
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;.
R=Rg+r+ry
Gdzie:

— dodatek za zwiekszone ryzyko w przyszitosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na roznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%
rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnosci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci 1 inne — przyjeto 5%

R =7,3+(7,3*0,05) + ( 7,3*0,05 ) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%

Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.
Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 180.940-
(VA p— S = 2.261.750,-,-z4
R 0,08
Przyjeto:

W= 2.262.000,-z1

Stownie : dwa miliony dwieScie sze$cdziesigt dwa tysigce ztotych
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BUDYNEK NR 3

¢ Bastion Gorny - Lazaret Gérny (Bud.nr 3) . - adaptacja wnetrza na sale
dydaktycznoekspozycyjna,

razem ponizej 20 osoéb, ZL .

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto
iz dochod bedzie generowaé wynajmowanie powierzchni najmu o tgcznej
powierzchni  Pu= 238,79 m?na ktéraskladajg sie :

Nr Funkcja Powierzchnia Stawka
Bud. m?2 Czynszu (PLN)
Bud. ustugowy 238,79 35,00
(Bud.nr 3).
Miesieczna stawka
Wyszczegdlnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [zH]

Okres terminowej umowy

Powierzchnia uzytkowa budynku 238,79 35 8360,-

Razem potencjalne dochody miesieczne 8.360

Potencjalny roczny dochéd brutto 100.320

Poziom pustostanéw 10% 10.000

Efektowny roczny dochéd brutto 90.320,-

Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.

1. | Powierzchnia budynkow do podatku m2 238,79
Powierzchnia gruntéw do podatku od m?2 | 95639x0,10 = 9,563,9,- m?
nieruchomos$ci 10 % dla budynku
pozostaly grunt osobno pod inne budynki

3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0

4. | Stawka podatkowa od gruntéw zt/m? 0,69

5. |Podatek od budynku - zabytek zt 0

6. |Podatek od gruntow zt 6.600,-

7. | Podatek od budowli zt 0,0

8. |Podatek od nieruchomosci facznie zt 6.600,-

9. | Opfata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -

10. |Warto$¢ 1 m? gruntu ztm? -

11. | Warto$¢ gruntu zt -

12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -

13.

14. | Podatek od nieruchomosci zt 6.600,-

15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt -

16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 4.520

17. | Administracja i zarzgdzanie 5 % zt 4.520

18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 4.520

19. | Razem wydatki zt

20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 4.520

21. | Wydatki operacyjne obliczone zi 24.680

22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zi 24.680

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochdd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto
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a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomosci i inne. Wydatki te okreslono jw.
na poziomie

Don = Dy — Wo = 90.320,- - 24.680,- = 65.640,-
. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:
Okreslong wartos¢ Rer = 7,3 % nalezy traktowac jako warto$¢ bazowg. Mozna jg zwigkszy¢
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowej.
R=Rg+rr+ry
Gdzie:
r — dodatek za zwigkszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na roznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%
rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalno$ci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci i inne — przyjeto 5%

R =7,3+(7,3%0,05) + ( 7,3*0,05 ) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%

Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.
Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

D 65.640-
(VA p— S = 820.500,-,-zt
R 0,08
Przyjeto:
W= 820.500,-zt

Stownie : osiemset dwadzieScia tysiecy piecset ztotych

BUDYNEK NR 4

(Bud.4b.) Remont elewacji Lazaretu Dolnego (remont lica elewacji bez adaptacji wnetrz)
Projektowane prace:

1. odgruzowanie terenu wzdtuz elewacji od strony fosy Donjon’u, z przeprowadzeniem
segregacji materiatu kamiennego (opis sposobu segregacji w pkt. 4. Uwagi koncowe),

2. likwidacja obecnej grobli ziemnej,

3. usuniecie luzno zwigzanych elementéw zniszczonego lica muru,

4. demontaz / rozebranie ewent. wtérnych zamurowan w otworach strzelnic,

5. wykonanie uzupetnien i naprawa ubytkdéw w nakrywach wierzchu muru,

6. wykonanie prac remontowych, restauratorskich i odtworzeniowych zniszczonego,
kamiennego lica elewacji od strony suchej fosy Donjon’u — obejmujgcych zakres

podobny do tego na Bastionie Dolnym, czyli: odtworzenie lica kamiennego elewacji

wraz z odtworzeniem kamiennych obramien otwordw okiennych, otworow kanatéw
odwodnieniowych i otworow drzwiowych oraz montaz gzymsu wienczgcego

(dopuszcza sie wariantowanie alternatywne zastepujgc elementy kamienne

elementami z betonu barwionego, scalonego kolorystycznie ale zroznicowanego tzw.
ostrym cieciem krawedzi),

7. montaz nowej slusarki okiennej w otworach okiennych elewacji od strony fosy
Donjon'u,

Zakres remontu dotyczy catosci elewacji — alternatywnie dopuszcza sigremont
odcinka

na szerokosci odtwarzanej Ktadki komunikacyjnej K-5. Bastion Dolny/Donjon
Pozostate fragmenty elewacji nalezy zabezpieczyésiatkgprzed upadkiem odspojonych
elementéw do suchej fosy. Na dzien wyceny uwzgledniono powyzszy obiekt po
zabezpieczeniu go zgodnie z opracowanym projektem w cenie gruntu
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NIERUCHOMOSCI

ZABUDOWANEJ -

dz.

nr 480

PODEJSCIE DOCHODOWE

FORT

HARCERZ

RYNKOWEJ

PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Fort posiada 20 pomieszczen (kazamat) ktore mozna zaadoptowa¢ do celow
dziatalnosci turystycznej, rekreacyjnej, kulturowej. Fort posiada studnie gtebokosci
69 m —obecnie w czesci zasypana i nieczynna — mozliwe jest jej udroznienie i

uzytkowanie. Obecnie woda dostarczana jest ze studni Bastionu Miejskiego. Obiekt

wyposazony w szambo. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen Pu= 547,00 m?

Stan techniczny pomieszczen niski dla celdw wyceny wyceniajacy okreslit

wartos¢ jak dla celéw turystycznych i ustugowo magazynowych . Czynsz
dla tego typu obiektéw z rynku waha sie¢ od 8 zt/ m? do 10 zt /m? Dla
wycenianej nieruchomosci w7yceniajacy przyjat 8,0 zt/ m?

Pu=547,00 m? na ktérg sktadajg sie :

Nr Funkcja Powierzchnia Stawka
Bud. m? Czynszu (PLN)

POM ustugowe 547,00 8,00

(Bud.nr 3).
Miesieczna stawka
Wyszczegolnienie czynszu Wysokosé dochodu
[zt/m?] [zH]
Okres terminowej umowy
Powierzchnia uzytkowa budynku | 547 8,0 4.376
Razem potencjalne dochody miesieczne 4.376,-
Potencjalny roczny dochdd brutto 52.512,-
Poziom pustostanéw 10% 5.252
Efektowny roczny dochéd brutto 47.260,-
Lp. Rodzaj wydatku operacyjnego Jedn.
1. |Powierzchnia budynkéw do podatku m?2 547,00
2. | Powierzchnia gruntéw do podatku od m? | 38672,- m?
nieruchomosci

3. | Stawka podatkowa od budynku.- zabytek zt/m? 0
4. | Stawka podatkowa od gruntéw zt/m? 0,69
5. | Podatek od budynku - zabytek z 0
6. |Podatek od gruntow zt 26.680,-
7. | Podatek od budowli zt 0,0
8. |Podatek od nieruchomosci tagcznie zt 26.680,-
9. | Opfata roczna z tytutu u. w. gruntu zt -
10. | Warto$¢ 1 m? gruntu zt/m? -
11. | Warto$¢ gruntu zt -
12. | Wielkos¢ optaty rocznej z tytutu u. w. zt -
13.
14. | Podatek od nieruchomosci B 26.680,-
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15. | Opfata roczna z tytutu u. w. zt

16. | Remonty biezgce i konserwacje 5% zt 2360
17. | Administracja i zarzgdzanie 5 % zt 2360
18. | Ubezpieczenie i ochrona obiektu 5 % zt 2360
19. | Razem wydatki zt 33.760,-
20. | Wydatki inne nie ujete 5% zt 2360
21. | Wydatki operacyjne obliczone zt 36.120
22. | RAZEM (wydatki przyjete do wyceny) zt

Okreslenie dochodu operacyjnego netto:
Dochdd operacyjne netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto
a wydatkami operacyjnymi. Zas wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od
nieruchomosci, optate od gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony nieruchomoéci i inne. Wydatki te okreslono jw.
na poziomie

Don = Db — Wo = 47.260 - 36.120,- = 11.140,-
. Obliczenie sredniej stopy kapitalizacji:
Okreslong wartos¢ R¢r = 7,3 % nalezy traktowacé jako warto$¢ bazowg. Mozna jg zwigkszy¢
lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowe;.
R=Rg+rr+ry
Gdzie:

— dodatek za zwiekszone ryzyko w przysztosci, np. z tytutu inwestowania, ryzyko zwigzane
z zarzgdzaniem, zmiana atrakcyjnosci nieruchomosci na roznych segmentach rynku —
przyjeto na poziomie 5%
rw — ryzyko inwestora - w prowadzeniu dziatalnos$ci, ryzyko zarzadu, ryzyko lokalizacji
nieruchomosci , ryzyko nie wykorzystania powierzchni nieruchomosci i inne — przyjeto 5%

R=73+(7,3*0,05) + (7,3*0,05) = 7,3+ 0,365 + 0,365 = 8,03%

Realna stopa kapitalizacji wynosi 8 %.
Wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

V= oo T oo = 139.250,-,-zt
R 0,08
Zgodnie z notg interpretacyjng N1 ze wzgledu na charakter zabytkowy -
turystyczny wprowadzono wspotczynnik 1,1
W =139.250 x1,1 = 153.175,-
Przyjeto:
W= 153.170,-zk
Stownie : sto pieédziesigt ’trzy tysiecy sto siedemdziesigt ztotych
11. 0 WARTOSC GRUNTU
Okreslenie wartosci gruntu bez zabudowan dla dziatki 479 fort DONJON i
dziatki 480 fort HARCERZ

ANALIZA RYNKU

Gruntéw pod ustugi inne niz zagrodowe

Lata 2016 do 2019
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Cena
trans. Forma
Pow. Cena m2 wiadania | Rodzaj Przezn. Forma
Data transakcji Nr dziatek gruntu_| transakcyjna | gruntu | Opis nieruchomosci | Uwagi do transakciji gruntem | rynku N. Gmina Miejscowos$¢ | transakcji
2018-10-26 64 13600 130.000,- 9,56 | RV, PsllI wiasnos¢é | wtérny Ziebice Nowina wolny rynek
Zgbkowice
2015-02-08 251/3, 251/7 3528 50000 | 14,17 | wg EG: Rllla, RII Rllla - 1230, RIl - 677, Rllla - 1621 wiasnos$é | wtorny R Slagskie Jaworek wolny rynek
2019-07-12 8462 50000 | 11,77 | PsIlV PslV wiasnos$é | wtorny Ziebice Nowy Dwoér | Wolny rynek
2019-08-06 172/5 3609 55000 | 15,24 | RIVa RIVa wiasnos$é | wtérny Ziebice Lubnoéw wolny rynek
2019-04-11 243 5370 106000 | 19,74 | LIV, PslV LIV, PslV wiasnos$é | wtorny Zioty Stok Zioty Stok wolny rynek
2015-01-08 3 5900 85000 | 14,41 |wg EG: RIllb, RIVa | RIlIb-1900, RIVa - 4000 wiasnos$é | wtorny R Bardo Przytek wolny rynek
2018-12-20 7325 60000 8,84 | PsV PsV Zioty Stok Laski wolny rynek
390/8, 390/7, RI - 818, RII - 413, RI - 1236, RI - 508, Zagbkowice
2015-01-04 390/11 3776 100000 | 26,48 | wg EG: RI, RII RII - 801 wiasnos¢é | wtérny R Slgskie Jaworek wolny rynek
2019-06-14 290 42200 221550 | 14,58 | Rllla Rllla wiasnos¢ | wtérny Stoszowice Budzow przetarg
2015-11-15 342 | 10796 350000 | 32,42 | wg EG: RIlIb wiasnosc¢ | wtorny R Zigbice Zigbice wolny rynek
wgEG: PslV, Rllla, Kamieniec Pomianow
2015-11-06 95, 93 17300 173000 10 | RIVa PslV - 7600, Rllla - 6100, RIVa - 3600 | wiasnos$¢ | wtorny R Zabkowicki Gorny wolny rynek
Kamieniec
2015-10-30 67/9 2841 50000 17,6 | wg EG: RIVb wiasnos$é | wtérny R Zabkowicki Suszka wolny rynek
RII - 137, Rllla - 1161, RIl - 677, Rllla - Zgbkowice
2016-10-12 251/12, 251/7 3596 50000 13,9 | wg EG: RII, Rllla 1621 wiasnos¢é | wtérny R Slgskie Jaworek wolny rynek
Zagbkowice
2016-10-12 | 251/4, 251/7 3521 50000 14,2 | wg EG: Rllla, RII Rllla - 1223, RIl - 677, Rllla - 1621 wiasnos$é | wtorny R Slgskie Jaworek wolny rynek
RIl - 1217, Rllla - 173, RIl - 677, Rllla - Zgbkowice
2016-10-12 | 251/13, 251/7 3688 50000 | 13,56 | wg EG: RIl, Rllla 1621 wiasnos$é | wtérny R Slgskie Jaworek wolny rynek
2015-10-03 | 377/6 2302 35405 | 15,38 |wg EG: RIVa, RV RIVa - 1109, RV - 1193 wiasnos$é | pierwotny | R Ztoty Stok Chwalistaw przetarg
WQEG: Lz-966,PsV-
2015-08-23 4| 9900 272926 | 27,57 | 244,RV-8690 wiasnos$é | pierwotny | R Bardo Bardo wolny rynek
Zabkowice
2014-05-18 108 4800 42298 8,81 [ wg EG: LIl wiasnos$¢ | pierwotny | R Slaskie Koziniec przetarg
2014-05-18 | 57/7 1842 39753 | 21,58 | wg EG: Rlllb wiasnos$¢ | pierwotny | R Ziebice Krzelkow przetarg
Zgbkowice Zgbkowice
2015-04-23 | 1/58, 1/58 2356 75000 | 31,83 | wg EG: RII, Rllla RIl - 1063, RIl - 1101, Rllla - 192 wiasnos¢é | wtérny R Slgskie Slgskie wolny rynek
2012-04-03 | 11/15 2209 66000 | 29,88 | wg EG: Psilll wiasnos$¢ | wtorny R Stoszowice | Mikotajéw wolny rynek
Zabkowice
2012-04-03 | 107/1 2145 42500 | 19,81 |wg EG: RI, RII RI - 1080, RII - 1065 wiasnos¢ | pierwotny | R Slgskie Zwrécona wolny rynek
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Wyceniajacy przeanalizowat 22 transakcjie do dalszej przyjat 20 Na podstawie
powyzszej tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe dla wycenianej nieruchomosci
gruntowej:
- $rednia cena 1m? nieruchomoéci okre$lona na podstawie probki reprezentatywnej o liczbie n=
17 transakcji dotyczacych nieruchomosci potozonych na obszarze okreslonego wyzej rynku
lokalnego i podobnego wynosi:

Ca= 17,5 z/m?

- cena minimalna w probce wynosi:  Cmin = 8,84 zl/m?
- cena maksymalna w probce wynosi: Cmax= 31,83 zl/m?

Granice wspotczynnikdéw korygujacych wynosza:

C.. C

Zmin _ (5 max _ 1 82

Cs‘r Cér

Ponizsza tabela przedstawia procentowy wplyw poszczegdlnych cech rynkowych na wartos¢
szacowanej nieruchomosci oraz odpowiadajace tym cechom wartosci wspotczynnika

korygujacego dla szacowanej nieruchomosci gruntowe;.

% wpltyw Zakres Warto$é
cechy wspolczynnika | wsp.
L.p. Cecha rynkowa waga cechy LU LU
dolny | Gorny

1. Rodzaj nieruchomosci, 10% 0,05 | 0,182 0,15
Intensywnos¢ zabudowy

2. Lokalizacja ogdlna 35% 0,175 | 0,637 0,5
(w tym atrakcyjnos¢ lokalizacyjna)

3. Lokalizacja szczegotowa i walory 20% 0,1 0,364 0,15
Komunikacyjne, dostgpnos¢ do drog
publicznych

4, Przeznaczenie w planie miejscowym, 10% 0,05 | 0,182 0,1
Sposéb uzytkowania

5. Stan zagospodarowania, 5% 0,025 | 0,091 0,05
Stopien wykorzystania ,
Mozliwosci inwestycyjne

6. Walory srodowiskowe 10% 0,05 | 0,182 0,1
(handel, ustugi, sasiedztwo)

7. Stopien dostepnosci 5% 0,025 | 0,091 0,05
Infrastruktury technicznej

8. Wielkos¢ i ksztalt dziatki 5% 0,025 | 0,091 0,05

¥ 100% 0,5 1,82 | 1,15

72
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Udziat cechy (waga cechy)

— :
RS :

Rysunek 1 Wykres ilustrujgcy udzial poszczegolnych cech przy wycenie przedmiotowego obiektu.
10.3. Obliczenie jednostkowej wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatki gruntu (WRU).
Warto$¢ rynkowa (WRU) 1m? szacowanej nieruchomos$ci gruntowej wyniesie:

W=|C, -Zn:ui -K
i=1

W= 17,5zkm?x 1,15 = 20,125 z}/m?

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Dz.nr 479

W = 95639 x 20,125 = 1.924.734,875 zt.

Przyjeto po zaokragleniu
W= 1.925.000,-

Stownie : jeden milion dziewiecset dwadziescia pie¢ tysiecy ziotych.

Dz.nr 480,-

W = 38672 x 20,125 = 778.274 zt.

Przyjeto po zaokragleniu
W= 778.000,-

Stownie : siedemset siedemdziesigt osiem tysiecy ziotych.

73
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12. Il ZESTAWIENIE WARTOSCI

WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
NA DZIEN WYCENY
21.01.1.2020 .

WARTOSC RYNKOWA
ZESTAWIENIE WARTOSCI
DZ.NR 4791 480

RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

nr wyszczegolnienie Wartosé
Zk.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabytek - pomnik historii 8.801.000,-
-z tytulu odwiedzanych turystow
Ox BUDYNEK nr Ox - BUDYNEK - sale balowo - 2.395.880,-
wyktadowe-biura - remont kapitalny zakonczono
1A,1B,1C, | Budynki zabytkowe przed remontem wdg. stanu na 2.070.000,-
24 dzien wyceny
DZ. NR 479. 1.925.000,-
Zabudowania HORT HARCERZ 153.170,-
DZ. NR 480 778.000
RAZEM wartos¢ nierucchomosci 16.123.050,-

Stownie : szesnascie miliondw sto dwadziescia trzy tysigce piecdziesigt

ztotych

ZESTAWIENIE WARTOSCI RYNKOWEJNIERUCHOMOSCI

dz.nr 479 i dz. nr 480

PO UKONCZENIU Il etapu remontéw kapitalnych i adaptacji zgodnie z

Nr 498/2017 z dnia 08.12.2017

opracowang dokumentacjg i wydanym pozwoleniem budowlanym

nr wyszczegolnienie Wartos¢
Zi.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabytek - pomnik historii 8.801.000,-
-z tytulu odwiedzanych turystéw
0x BUDYNEK nr Ox - BUDYNEK - sale balowo - 2.395.880
wyktadowe-biura
1A | BUDYNEK pétnocna wieza 10.523.870
1B | BUDYNEK - zachodnia kurtyna 438.120,-
1C | BUDYNEK — pétnocna wieza i poétnocna kurtyna 425..500,-
2 BUDYNEK - Bastion Kawalir - mediateka 2.262.000,-
3 BUDYNEK - bastion goérny 820.500,-
4 Budynek - bastion- lazaret dolny - w cenie gruntu -
DZ. NR 479. 1.925.000,-
Zabudowania HORT HARCERZ
Zabudowania HORT HARCERZ 153.170,-
DZ. NR 480 778.000
RAZEM wartos¢ nierucchomosci 28.523.040,-
Stownie : dwadziescia osiem miliony pie¢set dwadziescia trzy tysiecy czterdziesci zlotych
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ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

IOGOLEM WARTOSC NIERUCHOMOSCI RYNKOWEJ NA DZIEN
WYCENY 21.01.2020 dz.nr 479, 480

WARTOSC RYNKOWA

W= 16.123.050,- PLN

Stownie : szesnascie miliony sto dwadziescia trzy tysiecy pie¢dziesigt ziotych

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI PO ZAKONCZENIU
ZAINWESTOWANIA Il ETAPU DZIALKI NR 479
Przy uwzglednieniu wszystkich wyzej opisanych uwarunkowan warto$¢
rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowane;j
PO UKONCZENIU Il etapu remontéw kapitalnych i adaptacji zgodnie z
opracowang dokumentacjg i wydanym pozwoleniem budowlanym
Nr 498/2017 z dnia 08.12.2017

WRU= 28.523.040,-

Stownie : dwadziescia osiem miliony piecset dwadziescia trzy tysiecy czterdziesci ziotych

13. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym i poréwnawczym wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci o charakterze ustugowym — TURYSTYCZNYM
JAKO POMNIK HISTORYCZNY JEDYNY W EUROPIE w stanie po ukonczeniu
zainwestowania remontu i adaptacji Il etapu zgodnie z pozwoleniem z dnia

08.12.2017 nr pozw. 498/2017 wynosi . 28.523.040.- . Okreslona wartos¢
rynkowa sktadajgca sie z dwoch dziatek dz. nr 479 zabudowana fortem
DONJON idz nr 480,- zabudowana fortem HARCERZ warto$¢ okreslono
podejsciem dochodowymi poréwnawczym ,odpowiada ceng jakie zostaty
osiggniete za obiekty turystyczno-ustugowe zlokalizowane na terenie
wojewddztwa dolnos$lgskiego w poblizu lokalizacji obiektéw wyceniane znajdujg
sie takie obiekty ja; byta kopalnia Ztoty Stok, byta kopalnia w Nowej Rudzie,
Zamek Ksigz , jaskinia niedzwiedzia , twierdza Ktodzko w innych
miejscowosciach o podobnym charakterze turystycznym co wyceniana
nieruchomo$¢ . Okreslona stawka biletéw i najmu za zwiedzanie i wynajm
powierzchni ustugowych na pomieszczenia sale balowe, wyktadowe ,
szkoleniowe hotele oraz powierzchnie ustugowag na poziomie od 8 zt / m? do
40,0 zt/ m? Na korzy$é przedmiotowej nieruchomosci przemawia docelowo to ze
oprocz wartosci historycznej - jako pomnik historii wpisany do rejestru zabytkéw
w europie i Swiecie spetnia inne funkcjie turystyczno wypoczynkowe ,
ekologiczne z dala od zabudowan , piekne widoki cisza atrakcje turystyczno
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plenerowe Ponadtto ich lokalizacja w strefie ekologicznej i w poblizu drogi
krajowej Wroctaw Kudowa Zdréj- Praga.

14.. UWAGI KONCOWE , KLAUZULE

Niniejsze opracowanie zostato sporzgdzone dla celu okreslonego w pki.
1.2. opracowania i nie moze byC publikowane lub wykorzystany w
innym celu w catosci lub tez czesci lub tez czesci bez zgody autora
Opracowanie nie moze by¢ publikowane udostepniany osobom trzecim
, kopiowanie w czesci bez zgody autora.

Opinie sporzgdzonow dwoch egzemplarzach

Waznos¢ opinii biegty ustala sie na okres do 20.01.2021r. oile na rynku
nie zaistniejg zmiany czynnikow istotnych dla warunkéw przyjetych w
zatozeniach do oszacowaniaprzedmiotu opinii . Po tym terminie lub
wystgpieniu ww. czynnikéw nalezy dokonacC weryfikacji niniejszej opinii z
zastrzezeniem iz weryfikacje przeprowadzijej autor .

W innym przypadkunalezy sporzgdzi¢ nowg opinie.

Opinia zostata sporzadzona na podstawie informacji i dokumentow
dostarczonych przez zleceniodawce izaktada sie ze zleceniodawca zgtosit
wszelkie znane okolicznosci i fakty majgce wplyw na oszacowanie
wartosci.

Opinie opracowano na podstawie ogledzin podczas wizji lokalnej oraz
informacji i dokumentow dostarczonych przez zleceniodawce . Autor
opracowania zaktada ze przedstawione dokumenty prawne i ksiegowe
przedtozone przez zleceniodawce sg zgodne z prawda.

Obliczenie wartosci nie obejmujg podatku VAT oraz innych optat
ikosztow ponoszonych ewentualnie w zwigzku z przeniesieniem prawa
wiasnosci .

Wyszacowane wartosci nie mogg stuzy¢ za podstawe do ustalenia
wysokosci udzielonego kredytu , zdolno$¢ kredytowg oraz wysokosc¢
udzielonego kredytu czy pozyczki okresla Bank.

Niniejsza opinia stuzy jedynie jako materiat pomocniczy do analizy
zwigzanej z procesem aplikacji kredytowej i organizacyjnej
przedsiewziecia

Ziebice 21 stycznia. 2020 r.

opracowat

13. ZALACZNIKI
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MARIAN GORSKI N
57-220 Zichice | WROCLAWSKIE CENTRUM WR&C

demomt | NIERUCHOMOSCI ,WroecCN” | © N

NIP 8871001917, REGON 890124394 | www.wrocen.plkom: 607-303-247

ZALACZNIK NR1

Dot: Analizy przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenia wierzytelnosci Banku-
obszary ryzyka wycenianej nieruchomosci

Wskazanie obszarow ryzyka wraz z ogolng opinig na temat kierunku wptywu
powyzszego na poziomie wartosci wycenianej nieruchomosci w przyszsztosci
Stosownie do Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) — Krajowy Standard
Specjalistyczny nr 3 (KSWS) ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”, pkt. 4.3
uzgodniony z Ministrem Infrastruktury dnia 04.01.2010 r.: ,Rzeczoznawca
majgtkowy ma rowniez obowigzek, na podstawie dostepnych zrodet informacji i
znajomosci rynku, wskazaC obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang
nieruchomos$cig, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci
oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z
0g0lng opinig na temat kierunku wptywu powyzszego na poziom wartoSci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci.Powyzsze dodatkowe informacje
przedstawia sie w formie zatgcznika do operatu szacunkowego”. Ryzyko Wierzyciela
zabezpieczajgcego nieruchomosé przez ustanowienie hipoteki na
nieruchomoscimoze dotyczy¢ zmian dotyczgcych przedmiotowej nieruchomosci, jak
réwniez szeroko pojetego jejotoczenia. W tabeli ponizej zestawiono przyktadowe
mozliwe obszary ryzyka, ktore mogg wptywacé na wartos¢ nieruchomosci w
przysztosci, stanowigce zatgcznik do operatu (do wypetnienia w formie opisowej
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| Obszary ryzyka zawigzane z nieruchomoscig
Ocena ryzyka

Ip

Obszary
ryzyka

Ocena ryzyka

1 Ryzyko rynku rodzaj Okreslenie szacunkowej wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
nieruchomosci zabudowanej wg. KW SW1Z/00043118/4 wraz z urzadzeniami infrastruktury technicznej
Gtéwnym celem przedsiewzigcia jest zwiekszenie dostepnosci do zasobow kulturowych regionu poprzez
zachowanie i udostepnienie unikatowego zabytku architektury militarnej — Twierdzy SrebrnaGora.
Fortyfikacja o statusie Pomnika Historii i jedna z najwazniejszych atrakcji Dolnego Slgska, stanowi
rébwnoczesnie przyktad zabytku wymagajgcego pilnych dziatan rewaloryzacyjnych dla zachowania i
odzyskania swych wyjatkowych wartosci. Twierdza to nie tylko niepowtarzalne dzieto architektury ale
rébwniez wyjgtkowo uksztattowany krajobraz stad do jego aktywnej ochrony juz w 2002 r. powotano
pierwszy w kraju Forteczny Park Kulturowy. Jednym z najcenniejszych elementéow Fortecznego Parku
Kulturowego i terenu uznanego w 2004 roku za Pomnik Historii jest Donjon —miejsce ostatniej obrony —
budowla sktadajgca sie z czterech, wysokich na 30 metrow wiez, w ktérych podbombo odporng warstwg
nasypu ziemnego i sklepien, zlokalizowano ponad 200 pomieszczen w tym koszary, zbrojownie, magazyny
zywnosci, studnie i wszystko co niezbedne dla armii do przetrwania nawet 6-miesiecznego oblezenia.Stan
techniczny Donjonu w szybkim tempie pogarsza sie ze wzgledu na znaczng destrukcje kamiennych i
ceglanych elewaciji jak i naruszenie konstrukcji sklepienprzez korzenie niekontrolowanej do niedawna —
zieleni inwazyjnej. Obecnie twierdze odwiedza niemal 80-100 tysiecy turystdw rocznie, a do zwiedzania
udostepnione jest mniej niz 30 % powierzchni gtéwnego zespotu obiektdw w tym Donjonu.Stad dla
realizacji celu gtébwnego planowana jest adaptacja i rewaloryzacja jego niedostepnych pomieszczen do
celdw turystycznych i kulturalnych. Zadanie pozwoli zachowa¢ i udostgpni¢ niemal 100 % nowej
powierzchni zabytku tym samym przewrdécié i wykorzystaé wartosci kulturowe i turystyczne
Ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci o statusie pomnika historii oraz opisanego stanu
nieruchomosciryzyko  rynku nieruchomosci z tytutu rodzaju nieruchomosci
nie wystepuje
2 Gechy Tzyczne Powierzchnia ~wycenianej nieruchomos$ci  jak jej standard charakter
(powierzchnia zabudowy zabytkowej. Potozenie bardzo atrakcyjne mozliwos$¢ dalszych
standard) odkry¢ na wycenianym gruncie czyni wyceniang nieruchomos¢ jako
bardzo atrakcyjna
ze wzgledu na ww. ryzyko nie wystepuje
3 Ryzyko prawne Brak ryzyka - Nieruchomo$¢ ma uregulowany stan prawny dot. wlasnosci
(informacje dotyczace ni h sci wi fn: Y .
g eruchomosci wlasnos¢ jest Scisle okre§lona w KW
uegulowania stanu
prawnego,
dokumentaciji
,pozwolenia
budowlanego
,uzyytkowanie
itp.)
4 Ryzyko zwigzane z Brak ryzyka - nieruchomos$¢ jest zgodna z z MPZP

przeznaczeniem
nieruchomosci w
miejscowym planie
zagospodarowania
przestrzennego
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5 Ryzyko techniczne Nieruchomo$é moze by¢ dostosowana dla alternatywnego korzystnego wykorzystania
(zwigzane ze stanem | 3 atrakcje turystyczne - nieruchomo$é uzbrojona w media w $rednio dobrym stanie
Zaawansowania .
dostepnosci technicznym ‘ _ ‘ )
mediow, stopniem Dostgpnos¢ mediéw dobra instalacje wod. kan elektr. - planowane wykonanie pomp
zuzycia) ciepta szt 6 i baterii fotowoltaicznychbrak ryzyka

6 (Rzﬁé';‘;:;";gsmra Brak takiego ryzyka - z informacji jakie uzyskal rzeczoznawca jest to
z mozliwoscia mozliwo$¢ zainwestowania dalszego zgodnie z pozwoleniem budowlanym
niewykonania prac 1 zatwierdzong dokumentacja
przez inwestora

7 Ryzyko Ryzyko spowodowane obcigzeniami publiczno prawnymi oraz zmianami
zgg}”ggg}"a’me administracyjnymi . Takie ryzyko nie wystepuje. Wtadze administracyjne Gminy i
publiaczno-prawnymi Powiatu na rynku ktérym wystepuje nieruchomos$¢ sg bardzo przychylne dla
oraz zmianami mieszkancOw gminy i nie nalezy si¢ spodziewa¢ zmian niekorzystnych dla MPZ
administracyjnymi.

8 RY?VKO otoczeniai | Wyceniana inwestycja znajduje si¢ na w bardzo dobrym otoczeniu opisanym w
sgsiedztwa niniejszym operacie o b. dobrej lokalizacji czyli ryzyko otoczenia i sgsiedztwa nie
nieruchomosci wystepuje

9 Zagrozenia Nieruchomos$¢ nie jest zagrozona srodowiskowo tereny wokot to tereny nie
i;?g\?v\gx:owe (tereny | stanowiace terenéw zalewowych ani nie s3 skazone srodowiskowo wrecz
Skazenie $rodowiska sg to tereny ekologiczne .
itp.)

10 |- Mozliwosci Inwestycja znajduje si¢ na rynku ptynnym ma mozliwo$¢ generowania
generowania trwatych dochodow z odwiedzajacych turystow oraz wynajmu
Lng’f;)gégw pomieszczen opisanych w niniejszej wycenie jest to zabytek wpisany

(jezeli dotyczy)

przez prezydenta RP jako pomnik historiiBRAK RYZYKA

Il. Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci w relacji do
szacowanej nieruchomosci

1

Przewidywane zmiany
popytu mogace mieé
wplyw na szacowang
nieruchomos¢ (np.
nowe inwestycje w
miejscowosci
skutkujgce wzrostem
ilosci miejsc pracy)

Rzeczoznawca przeanalizowat rynek lokalny na ktérym znajduje sie
nieruchomosci podobne . Staly rozwdj gminy mozliwo$¢ zmian przeznaczenia
nieruchomosci w kierunku ekologicznym ryzyko takie nie wystepuje

Przewidywane zmiany
podazy mogace mie¢
wptyw na
szacowangnieruchom
08¢ (np.

wzrost podazy
wynikajgcy z realizacji
nowych

projektow w toku lub
realizacji projektow
planowanych)

Brak ryzyka jak w pkt.1

Ryzyko zwigzane
ze zmiang
miejscowego
planu

Brak ryzyka
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zagospodarowani
a przestrzennego
lub zmiang
funkgciji
nieruchomosci

Trend zmiany . Ryzyko w tym obszarze NIE WYSTEPUJUE , pomnik historii ,,

cen na rynku na
dzien wyceny
i prognozowany

Przewidywany Przewidywany okres ekspozycji na rynku wdg. rzeczoznawcy to okres od 3msc

okres ekspozycji | do 6
na rynku

Przewidywany
kierunek zmian na
rynku

nieruchomosci (cykle
koniunkturalne —
krétko i
dtugoterminowe

brak ryzyka- pomnik historii

Przewidywane Przewidywane prawdopodobne zmiany opisano w pkt 6 - brak ryzyka

prawdopodobne
zmiany

lokalnych trendéw
ekonomicznych (np.
prognoza wskazujgca

na wzrost populacji)

lll. Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow
(potencjalnych klientéw)

1 Ocena wartoéci nieruchomosci w Jako Rzeczoznawca ktory jest na tym rynku i go
okresie kilku lat intensywnie obserwuje od kilku lat co najmniej od 20 lat .
Teren ten pod wzglgdem potozenia lokalizacji
przeznaczenia w mpzp jest bardzo atrakcyjny i bedzie
coraz bardziej atrakcyjny prognozy rozwoju bardzo
atrakcyjne w kierunku atrakcyjno$ci turystycznej
2 Ogolna atrakcyjnos¢ nieruchomosci Rzeczoznawca ustalit atrakcyjno$¢ nieruchomosci:
(atuty) na bardzo dobra

3 Niekorzystne cechy nieruchomosci Wdg . rzeczoznawcy niekorzystne cechy nie wystepuja lub
sq nieprzewidywalne

4 Obcigzenia na nieruchomosci Rzeczoznawca ustalit badajgc KW ze w Dziale IV -
HIPOTEKA - wdg wpisu KW w zalaczeniu -

5 Przewidywany wzrost kosztow obstugi Zdaniem rzeczoznawcy dla tej nieruchomosci nie przewiduje

nieruchomosci si¢ wzrostu kosztow obstugi niz zaplanowana przez
inwestora

6 Ryzyko wzrostu poziomu pustostanéw Nie dotyczy

i opoznienia w ptatnosciach (jezli
dotyczy)

7 Ryzyko zmian lokalnych preferenciji Ryzyko zmian lokalnych preferencji zdaniem rzeczoznawcy
nie wystgpuje gdyz zalozenia do niniejszej wyceny zgodne z
studium i MPPZ

8 Ryzyko wynikajgce z przewidywanego Ze wzgledu na opis ryzyk jak wyzej ryzyko

sgsiedztwa

wynikajgce z przewidywanego sasiedztwa nie
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wystepuje
9 Kierunki rozwoju terendw przylegtych Zgodnie z udostepniong i posiadang informacja przez
(nieucigzliwe, ucigzliwe; jakie) rzeczoznawce kierunki rozwoju terenéw sg nieucigzliwe

wokot to treny ekologiczne

10 Ryzyko wynikajace z reputacji inwestora - nie wystepuje .
Ryzyko wynikajgce z reputacji inwestora | Inwestor ma do$wiadczenie
(jezli dotyczy)

11 11. Ryzyko wynikajgce p. z procesu Nie dotyczy
budowlanego (jezeli dotyczy)

IV. Ogdlna opinia na temat kierunku wpltywu powyzszych ryzyk na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci

Zgodnie z trendem i zatozeniami w niniejszej wycenie wptyw powyzszych ryzyk na poziomie
wycenianej nieruchomosci w przysziosci zdaniem rzeczoznawcy nie wystepuje lub jest minimalny
nieprzewidywalny np. kataklizm przyrodniczy
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