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4. Opis przedmiotu wyceny. Lokalizacja, otoczenie, stan zagospodarowania.

Sytuacja Obiekt potozony jest w strefie Srodmiejskiej miasta Glogowa, w obrebie Chrobry,
u zbiegu ulic Wojska Polskiego 1 Armii Krajowej. Odlegio$¢ nieruchomosci od
centrum miasta wynosi ok. 1,5 km.

Otoczenie Strona pofudniowa:
nieruchomosci Od strony ulicy Armii Krajowej do budynku hotelu bezposrednio przylega parte-
rowy pawilon ustugowy.

Strona zachodnia:
Po przeciwnej stronie ulicy Wojska Polskiego znajdujg sie budynki bytej jed-
nostki wojskowej (czesciowo zagospodarowane i czesciowo uzZytkowane).

Strona poinocna | wschodnia:
Zabudowa mieszkalna wielorodzinna.

DOMUS Nizfuchomosci s.C. NIP 6312552778 602738 827
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Od strony pdinocno-zachodnie] znajduje sie nowo wzniesiona galena — Park
Handlowy MULTIBOX.

Y MultiBox

Stan
zagospodarowania

Na dziafce gruntu nr 204/5 zostat wzniesiony budynek hotelu (bez kategoryza-
cji). Jest to obiekt V-kondygnacyjny, czesciowo podpiwniczony, dwuklatkowy,
nakryty dachem ptaskim, wzniesiony na planie prostokata w latach 70-tych ubie-
glego wieku.

Na terenie pasesji, z tylu hotelu, znajduje sie platny parking oraz zielen niska.
Na dziatce gruntu nr 204/1 wezniesiona zostata stacja frafo nalezaca do TAU-
RON DYSTRYBUCJA 5 A, nie podlegajaca wycenie.

taczna
powierzchnia dzia-
tek

4751 m?

Wskaznik zabudowy
dziatek

Wskaznik zabudowy dziatki gruntu nr 204/5 wynosi: 20,9 %  (hotel)
Wskaznik zabudowy dziatki gruntu nr 204/1 wynosi 67,3 % (stacja frafo)

Typ otaczajacych Gminne
ulic
Dostgpnosé Nieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi publiczne).
komunikacj Dostep do budynku jest dogodny | odbywa sie od strony ulicy Wojska
publiczne Polskiego oraz od ulicy Armii Krajowe].
Dostepna Na terenie dziatki gruntu nr 204/5 z tylu budynku hotelu znajduje sie parking o
infrastruktura nawierzchni z kostki betonowe] z kilkunastoma miejscami postojowymi dla sa-
techniczna mochoddw osobowych. Przed budynkiem hotelu znajduje sie pas zieleni z drze-
wami i krzewami ozdobnymi. Ogrodzenie dziatki z tylu budynku, od frontu brak.
Nieruchomosc wyposaZzona jest we wszystkie podstawowe urzadzenia, sieci
przesylowe | zwigzane z nimi obiekty stuzace do obstugi nieruchomosci hotelo-
we] w zakresie energetykl, dostarczania ciepta, wody, gazu, usuwania Sciekdw
| odpadow, transportu, teletechniki | tym podobnych
Ksztalt dziatki, Teren plaski. Ksztalt dzialki 204/5 o pow. 4644 m? jest nieregulamy. Natomiast
topografia dziatka nr 204/1 posiada niewielka powierzchnie, wynoszaca zaledwie 107 m2
i ksztalt regulamy, prostokatny.
Opis zagrozen éro- | Brak
dowiskowych
DOMS MiSfuChomasE] 5.6 NIP 5912552778 el 602 T36 827
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5. Opis obiektu.
Budynek hotelu jest V-kondygnacyjny, czesciowo podpiwniczony, dwuklatkowy, nakryty dachem pla-
skim, wzniesiony na planie prostokata w latach 70-tych ubiegiego wieku. Budynek nie jest wyposaZony
w dzwig osobowy czy towarowy.
Dziatka gruntu nr 204/5 zabudowana jest budynkiem hotelu czesciowo wylaczonym z uzytkowania od
roku pazdziernika 2018. Hotel zaprzestat dziatalnosci z dniem 01.11.2018 r. CzesC pomieszczen na
parterze jest wynajmowana rdznym podmiotom gospodarczym oraz powierzchnia dachu, na ktorym
zostaty zamontowane 3 anteny telefonii komorkowej (wykaz najemcow: Tabela 1).
taczny koszt prac remontowych podwyZszajacych wartosc nieruchomosc, przeprowadzonych w okre-
sie ostatnich 15 lat, wynidst 1521 433 z. (wykaz prac: Tabela 2-9.2)
Do prac remontowych w obiekcie, podwyZszajacych wartos¢ nieruchomosci, przeprowadzonych w
okresie ostatnich 15 lat, mozna zaliczyc:
- remont elewac)i wraz z je] ociepleniem — 2007 r - 2006 — 328 173 z
- przebudowa restauracji wraz z zapleczem — 2009 r— 1078989 2t + 2010r -6 771 2
- wymiana poziomow wodociggowych w piwnicy — 2013 r. — 15 000 zt.
- rozbudowa okablowania antenowego — 2014 r. — 17 500 zi
- dostawa | poloZenie wykladziny dywanowe] w _czesci migjskig]” — 2014 r_- 75000 zt
Wyposaienie pokoi:
Wiekszosc pokoi hotelowych zostata opréZniona z mebli | podstawowego wyposaZenia.
tazienki wyposazone w kabine natryskowa, miske ustepowa | umywalke — z lat 90-tych.
W czesci robotnicze]” hotelu znajdujg sie pokoje ze wspolng fazienka, a takZe z dostepem do wspoing
kuchni.

Druga z wycenianych dziatek gruntu o numerze ewidencyjnym 204/1 zabudowana jest stacj transfor-
matorowa, nie podlegajaca wycenie, ze wzgledu na odrebny przedmiot wiasnosci.

OPIS ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH | WYKONCZENIOWYCH OBIEKTU:

ELEMENTY KONSTRUKCYJNE
Fundamenty: Z.E|b'E’[1}WE!
- ) Sciany zewnetrzne szczytowe: z bloczkow kanatowych ocieplonych gazobetonem o
E::? NS | facznej grubosci 38 cm.
' Sciany Zewnetrzne podiune ostonowe: 2 bloczkdw gazobetonowych gr. 24 cm.
Stropy: Stropy miedzypietrowe z phyt kanafowych. Nad piwnica strop typu DZ3
:ﬁ:ﬁ:‘e’ Prefabrykowane, obloZzone wykiadzing dywanowa, kwalifikujaca sie do wymiany.
Dach: Stropodach z piyt kanatowych | korytkowych, opartych na murkach azurowych.
' Stropodach wentylowany, ocieplony phytami z wetny mineralneg].
ELEMENTY WYKONCZENIOWE:
Ef:w“:ie da- Papa na lepiku
Stolarka okiennai | Okna PCV — do wymiany, drzwi wewnetrzne phytowe — do wymiany. W restauragji
drzwiowa okna i drzwi z profili aluminiowych — stan zadowalajgcy.
Podlogi i po- W korytarzach | na klatkach schodowych — lastryko — stan sredni,
sadzki w tazienkach - phytki ceramiczne - do wymiany,
DDM.IE Hmﬂm 5L NIP 5912552778 el 602 T36 827
il Naiswietsze] Marii Fanmy 4 o 3 REGOM 387904383 855 55 B79
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w pokojach | przedpokojach — wykladzina dywanowa | PCV — do wymiany,
w kuchni — ptytki ceramiczne do wymiany,
w piwnicy posadzki cementowe (bez okladzin)
. Tynki gtadkie cementowo-wapienne. W czesci robotnicze]” hotelu wymagana jest
EEE E]T‘?m"e przebudowa sanitariatow i natryskow.
' W czesci ciagow komunikacyjnych na Scianach zamoniowano panele scienne.
Mal - Sciany malowane farbami emulsyjnymi, w czesci pokoi wymagane odswiezenie po-
OWaNE- | wiok malarskich
Flewnc: Elewacja po remoncie w 2001. Nowa kolorystyka elewac) — 2007 r. Ocieplenie +
eWac)a .
fynk mineralny.
Wodna, kanalizacyjna, elekiryczna, gazowa, ogrzewanie co. zdalaczynne, ciepta
nstalacie woda — wymienniki ciepta, podgrzewacze
E Instalacje: elekiryczna, piony wodno-kanalizacyjne, piony grzewcze — do wymiany.
Czesc rur wodnych jest znacznie skorodowana | wymaga bezwzgledne] wymiany.
PARAMETRY TECHNICZNE
Powierzchnia zabudowy 9710 me
Powierzchnia uzytkowa
kondygnacji nadziemnych 4237.27 me
Kubatura 13 130,0 m?
Wysokost catkowita obiekiu | 1759 m
llosc pokoi w hotelu 168, w tym: 122 pokoi hotelowych
STAN TECHNICZNY

Po indywidualne] ocenie poszczegdinych elementdw konstrukcyjnych | wykonczeniowych stan tech-
niczny obiektu oceniam jako sredni. Obiekt obecnie kwalifikuje sie do remontu kapitalnego. Stan-
dard wykonczenia | wyposaZenia hotelu oceniam jako pogorszony, w czesci restauracyjne] jako prze-
cietny.

ZJuzycie poszczegdlnych elementaw konstrukcyjnych jest normatywne | adekwatne do wieku obiektu.
Brak w obiekcie elementéw zagraZajacych bezpieczenstwu osob w nim przebywajacych.

Waszystkie pokoje kwalifikuja sie do remontu, modemizacii, wymiany wyposaZenia | wykoficzenia (me-
bli, oktadzin, wyktadzin podiogowych, a nawet stolarki okiennej | drzwiowej), nowego wykonczenia
| wyposaZenia tazienek, wymiany okfadzin sciennych i sufitowych na klatkach schodowych, wymiany
wykladzin na schodach | w ciggach komunikacyjnych. Elewacja, ktre] remont zostat przeprowadzony
w latach 2007-2008 znajduje sie w zadowalajacym stanie technicznym | nie musi podlegac remontowi,
chyba, ze wiasciciel obiekiu zdecyduje o wymianie w czescl lub w catosci stolarki okienngj, wowczas
konieczny bedzie remont elewacji.

DNONALS MiEMuChomasEi 5.0 NIP E312552778 el B2 738 BT
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6. Kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego budynku hotelu przyjete w wyce-
nie.

Zgodnie z kKlasyfikacja stanu technicznego budynkdw, zamieszczona w tabeli poniZe], ogdiny stan tech-
niczny budynku hotelu uznano za sredni. Ocena stanu funkcjonalnego obiekiu — srednia.

Krytaria oceny stanu technicznego slameantow obisktu budowlanego oraz kryteria
ustalania stopnia pilnodcl wykonania robdt budowlanych

Ustala sig pigciostopriowy skale ccery stanu techniconegs ohisktu budowlanege - od & do 1;
£ - skan tachnicany dobry: alamant ablakiu (konatrukcla, wykohczania, wyposaden e, mstalacja) jest dobrze

[Zuiycia od O % do 15 %) utrzymany, konsarnsowany i nia wykazuje widocznego 2udvcia | uszkodzan. Cachy i
Wiagciwosc whudowanych materisdéw i urzadzen odpovaadajs wymogom norm i
przepisdw. Ewentualnge wskazanie do wykonania drobnych napraw | prac
konserwacyjnych w okreslonym zakresie,

4 - stan technicany zadowalajaoy: alemant oblakiu (konstrukcla, wykotczania, wypcsaden e, nstalacia)

(zugycie od Le % do 30 o) utrzymyweany jest nalegycie, Celowym jest wykonane prac konserwacyjnych b
Mapraw biszgoych, w niswielkim zakresie, polegajacpch na remoncie
wytypowanych elementdw obiekiu budowlanego, kbdry ma na celu Zapobieganie
shkutkom Tuzycia tych elamanbtdw | utrzymania obiaktu  budowlanago we
wladcivipm stanee bachnicznym,

3 - =tan techmiceny Sredni; w slmmentach obisktu (konstrukcia, wykoriczenie, wyposagenie, instalacjs)

{Zuycia od 31 % do 50 %) WYstypuje nlewislse usrkodzania | ubytki nie 2agraiajace bezpieczanistwu
urytkowania. Wymagan= jest wykonanis naprawy bemoej wytypowanych
alamantdw w wigkszym zakresia lub (oraz) naprawy gléwnaj cryli ramontu
polegajac=go na wymiani= oo nagmniej jednego slamentu obisktu buodowlanegs,

2 - stan wachnicany nmodpowiednitw alemeantach chigkiu (konstrukcja, wykefczania, wypesazania, instalacja)

{Zudycia od S1 % da 7O %)  wystipujs Inaczna ubytki, kbdre moge zagratad bezrpiecradstwa uzytkawania.
Cechy | wiasnosa wbudowanych maberiaidw | urzadzen utracity swope pisrwome
whasciwadci. Wymaganae jest wykonania remontu kapitalnago c2yli remoniu
polegajacego na wymianie wiely elementdw obiekiv bedowlanego

1 - stan t@chniczny zhy: w alamantEch cbiskiu (Konstrukcja, wykorficzenie, wypesaiania, instalacia)

(zuzyoie oo FL % do 100 %) wystapuin tak duze zniszceenia lub (1) ubytki, &= nie pozwalaja na dalsze

DEzpisczne uzytkowanse obiekiu. Wymagane jast wykonania remontu kapitalnego

i i ChUsers\EwalAppDatatLocal\Microsoft\Windows\INe
Content.Word \ STAN TECHMICZNY.JPG

Wyjasmenie defimcyi stanu funkgonalnego budynkow:

Stan funkcjonalny obiektow ustala sie analizujac m.in. istnigjace rozwiazania uzytkowe na wycenianej nisru-
chomosci i pordwnujac je do aktualnie preferowanych (OCENA NOWOCZESNOSCI), zastosowans w obigk-
tach rozwiazania materialowe, warunki i koszty eksploatacji obiektu, zmiany norm i warunkow techricznych
(np. Zaostrzenie norm p. poZarowych), postep techniczny | technologiczny na rynku budowlanym, zastoso-
wane urzgdzenia | wyposaZenie oraz ich nowoczesnost, zastosowane rozwiazania przestrzenne i formy ar-
chitektoniczne (panujaca .moda”), mozZliwost zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z akiualnymi wymo-
gami lub brak tej moZliwosci, standard wykoficzenia obiektow, zmiany w preferencjach zapotrzebowania na
okraslony typ budynkow.

Dokonujac oceny przyjeto zaloZenie, i przy zuZyciu okreslonym w % stan obiekiu odpowiadajacy sumie Sre-
dniowaZonego stopnia ZuZycia poszczegolnych elementow skizdowych mieszczacy sie w ponizszych grani-
cach: 0 - B okreslamy jako bardzo dobry, 8- 2 5 jako dobry, 26 - 50 jako redni, 51 -8 5 jako zadawalajacy,
66 - 75 jako pogorszony, a powyZej 76 jako zhy.
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