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. PRZEDMIOT, STAN PRAWNY
| ZAKRES WYCENY

1. PRZEDMIOT WYCENY :

* Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos$¢ potozona w Konarzewie

» W sktad nieruchomosci wchodzi kompleks budynkow inwentarskich stanowigcych czesé
gospodarstwa rolnego HZZ Zotednica.

 Oznaczenie wg ewidencji gruntow: - Konarzewo, arkusz mapy 1, dziatka nr 21/14 o pow. 2,3341 ha.

« Wilasnos¢: HZZ Zotednica Sp. z 0.0.

2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI :

2.1. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ

Ksigga wieczysta nr PO1R/00038625/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Rawiczu, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych.

* Dziat I-O (oznaczenie nieruchomosci)
Konarzewo, gm. Rawicz, dziatka nr 21/14 stanowiaca grunty rolne zabudowane oraz dziatka
nr 21/12 o powierzchni facznej 2,4624 ha.

» Dzial I-SP (spis praw zwigzanych z wiasnosciq)
wpisow brak

* Dzial Il (wlasnosé)
Hodowla Zarodowa Zwierzat ,,Zotednica’> Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

* Dzial Ill (prawa, roszczenia i ograniczenia)

- wzmianka o zabytku: zespot palacowo - parkowy obejmujacy dziatk¢ nr 45/2, potozong
w Dabréwce wpisany do rejestru zabytkow woj. wielkopolskiego pod nr 480/WLKP/A

- prawo stuzebnosci gruntowej nieodptatnie i na czas nieokreSlony na nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 21/14, polegajaca na prawie przechodu 1 przejazdu przez czes$¢ dziatki
nr 21/14 w granicy z dzialkg nr 21/13 w pasie drogi o szeroko$ci 5 metrow, w zakresie
niezb¢dnym do korzystania z nieruchomos$ci wtadnacej i umozliwiajagcym dostgp do drogi
publicznej prowadzacej z Rawicza do Ponieca zgodnie z 8§ 2 umowy ustanowienia
stuzebno$ci gruntowe;.

* Dziat IV (hipoteka)
wpisow brak

2.2. STAN WEDLUG PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

Na terenie obj¢tym niniejsza opinig nie zostat opracowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W zakresie planowania przestrzennego Rada Gminy Rawicz podjeta uchwale
(Nr XXV1/265/2016 z dnia 11 lipiec 2016 r. ) w sprawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. W studium tym dziatka nr 21/14 znajduje si¢ na terenach
oznaczonych jako o$rodek produkcji rolnej oraz tereny zabudowane i zainwestowane.
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2.3. STAN WG EWIDENCJI GRUNTOW:

Wojewddztwo wielkopolskie
Powiat rawicki
Gmina Rawicz
Obreb Konarzewo
Dziatka 21/14
Powierzchnia 2,3341 ha
Uzytek B-RIVa

3. ZAKRES OPRACOWANIA :

» Zakres opracowania obejmuje wszystkie skladniki nieruchomos$ci oznaczonej w operacie
ewidencyjnym obr¢bu Konarzewo jako dziatka nr 21/14.

Il. CEL WYCENY

* Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu jej sprzedazy.

1. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE
| MERYTORYCZNE WYCENY:

1. PODSTAWY FORMALNE

1.1. ZLECENIODAWCA

« Zamawiajacym wycene jest HZZ Zotednica Sp. z 0.0., z siedzibg w Zotednicy.

1.2. ZLECENIOBIORCA

« NIERUCHOMOSCI AZYMUT KOLECZKO & WECLAS Rawicz ul. Pilsudskiego 5.

Krzysztof Koteczko - rzeczoznawca majatkowy posiadajacy panstwowe uprawnienia zawodowe
nr 1284 w zakresie szacowania nieruchomosci - wyd. przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa. Warszawa, grudzien 1994 r.

2. PODSTAWY PRAWNE:

 Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2017 nr 0 poz. 1073)
» Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2016 nr 0 poz. 2147).
* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207 poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).
» Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. 2017 Nr 0 poz. 459).
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3. PODSTAWY METODOLOGICZNE:

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), a w szczegdlnosci:
* KSWP - Ogo6lne reguty postepowania.

4. ZRODELA DANYCH MERYTORYCZNYCH:

* Badanie ksiegi wieczystej nr PO1R/00038625/7 z dnia 29 maj 2017 roku.

» Ewidencja gruntéw - dane ze Starostwa Powiatowego w Rawiczu.

* Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Rawicz

* Analiza rynku nieruchomosci — zespoty folwarczne wpisane do rejestru zabytkow.

* Informacje od zleceniodawcy.

* Ogledziny 1 pomiar nieruchomosci.

* Materiaty szkoleniowe PFSRM - Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy
urzadzen infrastruktury z uwzglednieniem shuzebno$ci gruntowej. Warszawa, listopad 2009 r.

» Mieczystaw Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Warszawa 2001 r.

* Zespot autorski Mieczystaw Cyran i inni - Przyktady wycen nieruchomosci - Instytut doradztwa
Majatkowego Sp. z 0.0.. Warszawa, marzec 2015 r.

* Ryszard Cymerman i Andrzej Hopfer - System i procedury szacowania nieruchomosci - Zachodnie
Centrum Organizacji. Olsztyn - Zielona Gora 1999 r.

* Mieczystaw Cyran, Andrzej Hotownia, Agnieszka Michalak, Ryszard Wyszogrodzki - Przyktady
wycen nieruchomosci — Instytut doradztwa Majatkowego. Warszawa, luty 2003 r.

» Wycena nieruchomosci — komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia
Rady Ministroéw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego —
Jerzy Dydenko, Tomasz Telega - 2016 r.

5. ISTOTNE DATY PRZY WYKONANIU OPERATU
SZACUNKOWEGO :

5.1. DATA SPORZADZENIA WYCENY
* 20 lipiec 2017 roku

5.2. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY
+ 20 lipiec 2017 roku

5.3. DATA, NA KT()RA UWZGLEDNIONO STAN PRZEDMIOTU WYCENY
* 10 maj 2017 roku

5.4. DATA OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI
* 10 maj 2017 roku
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IV.OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
1. LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Nieruchomos¢ stanowigca gospodarstwo rolne potozona jest w Konarzewie (obrgb Konarzewo, gmina
Rawicz, powiat rawicki, woj. wielkopolskie). Miejscowos¢ potozona jest 5 km od Rawicza, 70 km
od Wroctawia 1110 km od Poznania. Nieruchomos$¢ umiejscowiona jest w centralnej czesci wsi
w sgsiedztwie zespotu dworskiego, budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz terendéw upraw
polowych. Nieruchomos¢ jest zabudowana zespotem folwarcznym z  XIX wieku rozbudowywanym
w pozniejszych latach. Dziatka jest czgsciowo utwardzona zelbetowymi plytami prefabrykowanymi,
trylinkg i brukiem oraz ogrodzona od frontu zabytkowym murem z cegly, a w pozostatej czesci
z betonowych ptyt prefabrykowanych. Dzialtka ma ksztatt nieregularny ilezy na terenie o matlej
deniwelacji. Teren jest uzbrojony w instalacje elektryczng, wodociaggowa i kanalizacj¢ lokalna.
Potozenie nieruchomos$ci umozliwia dostep do ciggéw komunikacyjnych. Dojazd do dziatki droga
o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie charakteryzuje si¢ matym natezeniem ruchu i matg ucigzliwoscia
spoleczng i sgsiedzka.

2. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY BUDYNKOW

1. JALOWNIK BOKSOWY (D-39-182) - budynek o Kkonstrukcji tradycyjnej murowanej,
w zabudowie wolnostojacej. Obiekt I kondygnacyjny, niepodpiwniczony. Wybudowany w 1940 roku
jako obora, w latach pdzniejszych tj. okoto 1980 r. przeksztatcony w jatownik boksowy.

Elementy konstrukcyjne 1 wykonczeniowe:

« fundamenty z kamienia,

* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,

» strop mieszany — belki no$ne zelbetonowe prefabrykowane, z wierzchu obudowane ptytami
zelbetonowymi, a od spodu ocieplone plytami trzcinowymi,

* wigzba dachowa drewniana,

» dach dwuspadowy pokryty dachowka,

* bramy drewniane,

» okna i rynny stalowe,

Instalacje:
» wodociggowa,

« elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 694,21 m2
 Powierzchnia zabudowy - 807,08 m2

2. BUDYNEK SOCJALNO-GOSPODARCZY (D-28-181) - budynek o konstrukcji tradycyjnej
murowanej wybudowany w 1900 r. jako porodowka dla krow. Obiekt | kondygnacyjny,
niepodpiwniczony. Obecnie w budynku znajdujg si¢ pomieszczenia socjalne oraz gospodarcze.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty z kamienia,
* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
» stropodach drewniany, kryty papa,
* posadzka z cegly i betonu,
* tynki wewnetrzne cementowo wapienne,
* bramy i drzwi drewniane,
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Instalacje:
» wodociggowa,

« elektryczna,

Dane techniczne budynku:
» Powierzchnia uzytkowa —~ 50,10 m2
« Powierzchnia zabudowy - 66,58 m2

3. GARAZ (D-4-115) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej wybudowany w 1920 r jako
garaz na maszyny wysokie. Obiekt I kondygnacyjny, niepodpiwniczony. Obecnie budynek
nicuzytkowany - ruina.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty z kamienia,
* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* dach tukowaty,
« stropodach z wigzarow drewnianych kryty papa,
* tynki wewnetrzne cementowo wapienne,
* bramy i drzwi drewniane,

Instalacje:
* elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 122,27 m2
 Powierzchnia zabudowy - 146,63 m2

4. PORODOWKA MACIOR (D-41-182) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej
wybudowany w 1905 r. i modernizowany w 1965 r. Obiekt | kondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
» fundamenty z kamienia,
* Sciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* stropodach tukowaty z wigzaréw z drewna kryty papa,
* posadzka betonowa-bruk,
* tynki wewnetrzne cementowo wapienne,
» okna stalowe,

Instalacje:
» wodociggowa,

« elektryczna,

Dane techniczne budynku:
» Powierzchnia uzytkowa — 353,68 m2
 Powierzchnia zabudowy - 400,35 m2
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5. STODOLA (D-21-180) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej wybudowany w 1905 r.
w latach powojennych zaadaptowany na chlewnie. Obiekt | kondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty z kamienia,
* Sciany zewngtrzne i wewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* nad cze¢scig chlewni strop odcinkowy,
* dach o konstrukcji drewnianej pokryty dachowka,
* posadzka betonowa,
* tynki wewngetrzne cementowo wapienne,
» okna stalowe,
* bramy i drzwi drewniane,

Instalacje:

» wodociggowa,
* elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa — 148,14 m2
 Powierzchnia zabudowy - 184,88 m2

6. MAGAZYN NAWOZOWO-PASZOWY (D-22-180) - budynek o Kkonstrukcji tradycyjnej
murowanej wybudowany w 1895 r. jako stodota, Po modernizacji w 1976 r. petnil funkcje magazynu
paszowego 1 nawozowego, a obecnie budynek uzytkowany jest jako magazyn stomy. Obiekt I
kondygnacyjny, niepodpiwniczony, bez stropu.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty z kamienia,
* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
« dach dwuspadowy o konstrukcji stalowej pokryty eternitem,
* posadzka betonowa,
* tynki wewnetrzne cementowo wapienne,
» okna stalowe,
« bramy i drzwi drewniane,

Instalacje:
* brak

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 153,65 m2
 Powierzchnia zabudowy - 173,33 m2

7. MAGAZYN ZBOZOWY (D-3-136) - (dawniej spichlerz) - budynek o konstrukcji tradycyjnej
murowanej wybudowany w 1890 r. Obiekt IV kondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty z kamienia polnego,
* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* stropy drewniane oparte na $cianach zewnetrznych, stupach i1 podciggach drewnianych,
» schody drewniane na belkach policzkowych,
* wigzba ptatwiowa-kleszczowa o stolcu stojacym podwojnym,




‘ OPERAT SZACUNKOWY Z WYCENY NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W KONARZEWIE, NA DZIALCE EWIDENCYJNEJ NR 21/14 ‘ 7 |

» dach pokryty papa na poszyciu z desek,

« tynki cementowo wapienne,

* podtogi drewniane deskowe, na parterze oparte na legarach,
e stolarka drzwiowa drewniana,

« stolarka okienna drewniana pojedyncza,

Instalacje:
« elektryczna

Dane techniczne budynku:
» Powierzchnia uzytkowa - 410,01 m2
 Powierzchnia zabudowy - 124,80 m2

8. MAGAZYN MASZYN (D/5/182) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej wybudowany
w 1895 r. Obiekt | kondygnacyjny, niepodpiwniczony, bez stropu.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty z kamienia,
* Sciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
« dach dwuspadowy o konstrukcji stalowej pokryty eternitem,
* posadzka betonowa,
* tynki wewnetrzne cementowo wapienne,
» okna stalowe,
* bramy drewniane,

Instalacje:
* brak

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 158,98 m2
 Powierzchnia zabudowy - 186,71 m2

9. JALOWNIK BOKSOWY (D-20-182) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej,
w zabudowie wolnostojacej, wybudowany w 1937 r. jako stodota. Obiekt I kondygnacyjny,
niepodpiwniczony, w 1976 r. przeksztatcony w jatlownik boksowy.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
« fundamenty betonowe,
* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej 1 pustakow,
* stropodach z wigzaro6w drewnianych,
« dach dwuspadowy pokryty eternitem,
* bramy drewniane,
» okna i rynny stalowe,

Instalacje:
* Wodociggowa,

« elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 668,88 m2
 Powierzchnia zabudowy - 727,68 m2
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10. BUDYNEK GARAZOWO-WARSZTATOWY (D-30-100) - budynek o konstrukcji tradycyjnej
murowanej, w zabudowie wolnostojacej, wybudowany w 1930 r. jako warsztat kowalski i kotodziejski.
Obiekt I kondygnacyjny, niepodpiwniczony, w 1991 r. przeksztalcono warsztat kotodziejski na garaze.
Od poétnocnej strony garazu znajduje si¢ nieuzytkowana waga. Obecnie budynek warsztatu kowalskiego
jest nieuzytkowany - ruina.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
* Sciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* nad cze¢s$cig warsztatu kowalskiego zapadt si¢ stropodach z drewna pokryty papa,
* nad cze$cig garazu dach jednospadowy 0 konstrukcji stalowej pokryty eternitem,
* posadzki z cegty i1 betonu,
* bramy drewniane,
« okna i rynny stalowe,

Instalacje:
* elektryczna,

Dane techniczne budynku:

* Powierzchnia uzytkowa — 190,64 m2
w tym:

- powierzchnia garazu (nadajaca si¢ do uzytku) - 127,19 m2

- powierzchnia warsztatu (nie nadajaca si¢ do uzytku) - 63,45 m2

« Powierzchnia zabudowy - 228,92 m2
w tym:

- powierzchnia garazu (nadajaca si¢ do uzytku) - 151,32 m2

- powierzchnia warsztatu (nie nadajaca si¢ do uzytku) - 77,60 m2

11. CHLEWNIA (D-42-115) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej, wybudowany w 1925 r.,
modernizowany w 1963 r. Obiekt parterowy z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony, uzytkowany
obecnie jako magazyn.

Elementy konstrukcyjne 1 wykonczeniowe:
« fundamenty betonowe,
* §ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* strop betonowy,
* dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty dachowka,
* posadzki z cegty 1 betonu,
* bramy drewniane,
» okna i rynny stalowe,

Instalacje:
» wodociggowa,

« elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 401,63 m2
 Powierzchnia zabudowy - 439,59 m2
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12. BUDYNEK ADMINISTRACYJNO - BIUROWO - GOSPODARCZY (D-16-115)

(dawniej stajnia z domem stangreta i wozownia) budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej,
wybudowany w 1925 r. Obiekt I kondygnacyjny z poddaszem, niepodpiwniczony, uzytkowany jako
swietlica wiejska. W sktad budynku wchodzi wiatrotap, $wietlica, korytarz, pomieszczenie gospodarcze,
przedsionek, kuchnia, skrytka i tazienka, a w czg¢$ci gospodarczej garaze, chlewnia, skrytka na opal z
wejsciem z zewnatrz oraz jedno pomieszczenie socjalne. Poddasze wykorzystywane jako magazyn.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:

« fundamenty betonowe zalane zaprawa,

* $ciany z cegly ceramicznej na zaprawie wapiennej, w czeS$ci garazowej oraz w czesci inwentarskiej
stupy stalowe i drewniane,

« strop drewniany belkowy oparty na podciagach drewnianych,

« stolarka okienna PCV i metalowa

* posadzki betonowe wykonczony ptytkami lub wyktadzing PCV

* §ciany malowane lub tapetowane

« grzejniki aluminiowe

* dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty dachowka karpiowka,

« drzwi drewniane,

* bramy drewniane,

* rynny stalowe,

Instalacje:
» wodociggowa,

« elektryczna,
« kanalizacyjna,
* C.0O. piec wolnostojacy typu koza

Dane techniczne cze$ci administracyjnej:

* Powierzchnia uzytkowa - 79,09 m2

 Powierzchnia zabudowy - 112,14 m2
Dane techniczne czesci gospodarczej:

 Powierzchnia uzytkowa - 202,99 m2

« Powierzchnia zabudowy 24759 m?

Laczna powierzchnia zabudowy budynkéw przyjeta do obliczen wynosi 3625,40 m? (nie
uwzgledniono powierzchni zabudowy budynkow przeznaczonych do rozbiorki).

3. DECYZIJAWOJ EWODZKIEGO KONSERWATORA
ZABYTKOW (nr rejestru 279/342/A) z dnia 29 pazdziernika 1968r.

Wojewo6dzki Konserwator Zabytkéw w Poznaniu decyzjg swoja wpisal do rejestru zabytkoéw jako
dobro kultury zespot dworski obejmujacy dwor, oficyne zabudowania gospodarcze i park
w Konarzewie. W uzasadnieniu opisal, ze dwor wniesiony zostal w 1 potowie XIX w., czesé
wschodnia — neogotycka dobudowana zostata w latach pozniejszych. Oficyna, stajnie i zabudowania
gospodarcze pochodza z 1 potowy XIX wieku, a park dworski, krajobrazowy, zatozony zostat okoto
potowy XIXw.

Przedmiotowa wycena obejmuje tylko czes$¢ obiektow zabytkowych wpisanych w tej decyzji, tj.

stajni z domem stangreta, spichlerza i ogrodzenia z bramg ( zataczniki 1, 2, 3,41 5)
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V. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA
RYNKU

1. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO:

Ziemia rawicka lezy w potudniowo - zachodniej czesci Wielkopolski. Obejmuje od pétnocnego
zachodu cz¢$¢ Wysoczyzny Leszczynskiej, a od potnocnego wschodu siega Wysoczyzny Kaliskiej, zas
od potudnia graniczy z Kotling Zmigrodzka. Gtéwne drogi to: droga ekspresowa S5 i DK5 laczaca
Poznan z Wroctawiem oraz droga nr 36 Lubin — Ostrow WIkp. Najblizsze osrodki wojewodzkie to:
Wroctaw (63 km), Poznan (100 km), Zielona Gora (120 km). Obszary lesne zajmuja 17,7%
powierzchni gminy. Ze wzgledu na walory przyrodnicze na terenie gminy utworzono Rezerwat Debno,
potozony w poblizu wsi Zylice. Gmina Rawicz ma charakter rolniczy. Uzytki rolne stanowig tu 70%
powierzchni.

1.1. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH ZESPOLAMI
FOLWARCZNYMI WPISANYMI DO REJESTRU ZABYTKOW

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przebadano szereg aktow notarialnych.
Analiza rynku lokalnego tj. terenu powiatu rawickiego nie wykazata zadnej transakcji sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami zwiazanymi z rolnictwem wpisanymi do rejestru zabytkdéw
podobnych do obiektu wycenianego. Poniewaz na rynku lokalnym w okresie ostatnich dwoch lat nie
odnotowano w obrocie wolnorynkowym sprzedazy nieruchomosci podobnych dlatego postanowitem
poszerzy¢ analizowany okres do lat trzech i obszar analizowany do wojewddztwa wielkopolskiego i
dolnoslgskiego. Na podstawie w/w dokumentéw stwierdzono w okresie od 2014 do 2017 roku na tym
rynku nieruchomosci sprzedaz 4 nieruchomosci podobnych do wycenianych (Tablical) i
postanowiono okres§li¢ warto§¢ rynkowg szacowanej nieruchomos$ci w podejsciu pordwnawczym,
metoda porownywania parami.

Dla wszystkich nieruchomos$ci wspdtczynnik intensywnosci zabudowy (Stosunek powierzchni
budynku do powierzchni dziatki) miesdci si¢ w przedziale 5% — 22% co $wiadczy o podobienstwie
obiektow. Nieruchomos$ci porownawcze mozna dos¢ dobrze scharakteryzowa¢ zarowno co do
lokalizacji, sasiedztwa, powierzchni, rodzajéw budynkoéw, zuzycia technicznego, jak i dostgpnosci
infrastruktury technicznej.

Warto$¢ 1 m® powierzchni zabudowy budynkow, ktore byty przedmiotem transakcji kupna -
sprzedazy, wahata sie od 139,15 zt do 268,79 zt. Srednia arytmetyczna z probki wynosi 180,94 zt/m?.
Poniewaz nie zauwazono wzrostu warto$ci tego typu nieruchomos$ci, odrzucono wspolczynnik
korekcyjny wyrdwnujacy poziom cen na dzien wyceny.

Tablica 1

Wspotezynnik

Powierzchnia | Powierzchnia . . .
Cena | Cena m’p.z | intensywnosci

Lp. Data Polozenie dziatki budynkow zabudowy
[m?] [m?] (4] (4] [%6]
1 18.03.2014 BRZEZICA 18 765 3295 527600 160,12 18
2 23.01.2015 GORZANOW 8168 1051 146 250 139,15 13
3 12.03.2015 BYTYN 27 691 1365 366 900 268,79 5
4 06.02.2017 ANTONIEWO 7 368 1625 253 000 155,69 22
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1.2. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZURBANIZOWANYCH

W celu okreslenia wartoéci rynkowej 1m? gruntu przebadano szereg aktéw notarialnych.
Z przeprowadzonej analizy mozna zauwazy¢, ze rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi pod
zabudowe mieszkaniowa na terenach wiejskich, jest rynkiem S$rednio rozwinigtym, na ktorym
wystepuja nieliczne transakcje kupna - sprzedazy. Na podstawie zgromadzonych dokumentow
wybrano z okresu ostatnich dwaéch lat 15 transakcji kupna - sprzedazy o zblizonych parametrach do
nieruchomos$ci wycenianej. Majac odpowiednig liczbe transakcji postanowiono okresli¢ warto$é
rynkowa 1m? gruntu zurbanizowanego w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny
$redniej. Nieruchomosci te mozna dos¢ dobrze scharakteryzowaé zaréwno co do lokalizacji, potozenia,
uzbrojenia terenu jak i wielkosci i dostepu komunikacyjnego. Warto$¢ 1 m2 powierzchni gruntu, ktory
byt przedmiotem transakcji kupna - sprzedazy, wahata si¢ od 19,95 zt. do 47,12 zt. (Tabela 2). Srednia
arytmetyczna cena 1 m? nieruchomosci wybranych z probki wynosi 34,30 zt. Poniewaz nie zauwazono
wzrostu wartosci tego typu nieruchomosci, odrzucono wspotczynnik korekcyjny wyrownujacy poziom
cen na dzien wyceny.

Tablica 2
Cena Powierzchnia Cena 1 m2
Lp. Data transakcji Polozenie transakcji dziazlki
(] [l [21]

1 | 17 grudzien 2015 ROZSTEPNIEWO 3100 80 38,75
2 17 grudzien 2015 ROZSTEPNIEWO 1600 41 39,02
3 | 15 styczen 2016 SARNOWKA 115 000 2 600 44,23
4 | 28 styczen 2016 GRABKOWO 17 000 852 19,95
5 | 29 marzec 2016 JANOWO 48 000 1825 26,30
6 | 18 kwiecieh 2016 ROGOZEWO 50 000 1995 25,06
7 22 czerwiec 2016 KONARY 140 000 3100 45,16
8 | 22lipiec 2016 GOLINA WIELKA 26 144 688 38,00
9 | 28 lipiec 2016 SOWY 18 000 382 47,12
10 | 29 lipiec 2016 GOLASZYN 35 506 988 35,96
11 | 7 wrzesien 2016 PAWLOWO 13 500 597 22,61
12 | 16 wrzesieh 2016 GOLASZYN 45 246 1226 36,92
13 | 26 wrzesieh 2016 NOWY SIELEC 105 420 3012 35,00
14 | 20 pazdziernik 2016 | STWOLNO 60 000 2 355 25,48
15 | 9 styczen 2017 PAWLOWO 35 000 1 000 35,00

Podstawa do okreslenia arealu gruntu, na ktorym bedzie wykonywana stuzebno$¢ gruntowa
stanowi wlasny pomiar. W oparciu o te dane obliczono powierzchni¢ stuzebnosci gruntowe;,

kt6ra wynosi 400 m?.

2. PRZYJETE Z ANALIZY DANE PODSTAWOWE :

Dla potrzeb niniejszego opracowania ustalono:

* rynek cen nieruchomosci zespotow folwarcznych wpisanych do rejestru zabytkdw oraz rynek cen

nieruchomosci gruntowych zurbanizowanych
* wspotczynnik intensywnos$ci zabudowy 16%
* obszar analizy: teren wojewodztwa wielkopolskiego 1 dolnoslaskiego

¢ okres badania cen: 2014 - 2017 r.
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V1. SPOSOB WYCENY

1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Wartos$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyj¢ciu nastgpujacych zatozen:
- strony umowy sg od siebie niezalezne,
- nie dziataja w sytuacji przymusowe;j
- kupujacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy
- sprzedajacy ma stanowczy zamiar zawarcia Umowy
- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

1. Pojecie jej najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu (zazwyczaj
w miejscowe]j walucie) kwote, ktorg, rozsagdnie bioragc, mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu,
na ktory warto$¢ rynkowa zostala okreslona. Jest to najlepsza cena, ktora, rozsadnie rzecz biorac, moze
uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktora, rozsadnie rzecz biorac, zgodzi si¢ zaptacié
kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na
szczegllne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzeda¢ z bonifikata.
2. Pojecie mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$§¢ nieruchomosci jest wielkoscig
szacowang, a nie kwota z gory Scisle okreslong lub faktycznie zaptacona ceng. Jest to hipotetyczna
cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom
definicji warto$ci rynkowe;.
3. Pojecie w dniu wyceny stawia wymog, aby warto$¢ rynkowa byta wlasciwa w danym momencie, na
ktory zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego lub wcze$niejsza.
Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejace
W dniu wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub po6zniejszym. W definicji zaktada si¢ takze
jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

2. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

2.1 Ogolne zasady

Zgodnie z celem wyceny oraz przyjetymi podstawami prawnymi i metodologicznymi okreslono
warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci w podejSciu poréwnawczym, wykorzystujac metode
poréwnywania parami — przy okresleniu warto$ci nieruchomosci zabudowanej oraz metode
korygowania ceny S$redniej przy okresleniu wartosci gruntu niezbednej do ustalenia wartos$ci
stuzebnosci gruntowej.

Przy zastosowaniu podej§cia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci
na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomos$ci reprezentatywnych przyjetych do
poréwnan, ktéore byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okre§lenia wartosci rynkowej
nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspolczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.
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2.2 Okreslanie wartosci shuzebnosci gruntowej (wg M. Nowakowskiej)

Z dziatu III przedmiotowej ksiegi wieczystej wynika, ze istnieje prawo stuzebnosci gruntowe;j
nieodplatne i na czas nieokreslony na nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 21/14, polegajaca na
prawie przechodu i przejazdu przez cz¢$¢ dziatki nr 21/14 w granicy z dziatkg nr 21/13 w pasie
drogi o szerokosci 5 metrow, w zakresie niezbednym do korzystania z nieruchomosci wtadnacej i
umozliwiajacym dostep do drogi publicznej prowadzacej z Rawicza do Ponieca zgodnie z § 2 umowy
ustanowienia stuzebno$ci gruntoweyj.

Okreslenie warto$ci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebno$ci gruntowej obliczamy
poprzez skapitalizowanie dochodu rocznego z tej czgsci nieruchomosci.

Dla potrzeb oszacowania wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci
zatlozono, ze ustanowienie w/w ograniczonego prawa rzeczowego polegajacego na udostepnieniu
czesdci gruntu wptynie tylko na warto$¢ tej czesci obcigzanej dziatki; na ktdrej ta shuzebnos¢ bedzie
wykonywana.

Wysoko$¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytulu ustanowienia shuzebnos$ci gruntowej obliczono
z wykorzystaniem wzoru:

S=DrxWk

w ktorym:

S - wysokos¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebno$ci gruntowe;j

Dr - potencjalny roczny dochdd, jaki mogiby uzyskaé witasciciel z tytutu udostepnienia prawa do
korzystania z pasa gruntu

WKk - wspotczynnik kapitalizacji okreslony na podstawie analizy rynku nieruchomosci oraz rynku
kapitatlowego.

Wysokos$¢ potencjalnego rocznego dochodu, jaki méglby uzyska¢ wiasciciel nieruchomosci z tytulu
udostepnienia prawa do gruntu obliczono z wykorzystaniem wzoru:

Dr=WgxStxPgxU

w ktorym:

Dr - potencjalny roczny dochdd, jaki mogiby uzyskac¢ witasciciel nieruchomosci z tytutu
udostgpnienia prawa do gruntu

W; - wartos$¢ jednostkowa gruntu okreslona w podejsciu porownawczym

St - potencjalna roczna stawka czynszu jest przyjmowana na podstawie danych rynkowych.

W przypadku ich braku przedmiotowa stawke mozna okresli¢ na podstawie publikacji ,,Warto$ciowy
wymiar dzierzawy wieloletnich terenow zurbanizowanych” A.Trybusz ,,Acta Academiae
Agriculturae Technicae Olstenensis (ART. Olsztyn) nr 24/1993r.)

Pg - powierzchnia gruntu, na ktorym bedzie wykonywana stuzebnos$¢ gruntowa

U - wspolezynnik odzwierciedlajacy udzial - proporcje korzystania z gruntu przez jego wilasciciela

I posiadacza stuzebnosci

Wspotezynnik U  okreslono z uwzglednieniem proporcji  korzystania z gruntu objetego
wykonywaniem prawa stuzebnos$ci gruntowe;.

Zakres stuzebnosci gruntowej 1 sposob jej wykonywania oznacza si¢, w braku innych danych, wedtug
zasad wspotzycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajow miejscowych.
Uprawnionym (posiadaczem stuzebnosci) jest kazdorazowy wtasciciel nieruchomosci wiadnace;.
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Stuzebnos¢ zostaje ustanowiona za wynagrodzeniem, a nie za odszkodowaniem ($wiadczenie
ekwiwalentne, petlni funkcje ceny i ma charakter obligacji realnej).

Wynagrodzenie ustala si¢ wg cen rynkowych, lecz nie ma ustawowych wskazéwek, jak nalezy
okresli¢ podstawe do oszacowania zwickszenia si¢ wartosci nieruchomosci wtadnacej i obnizenia
warto$ci nieruchomosci obcigzonej.

Wynagrodzenie powinno by¢ ,,stosowne", czyli uwzglednia¢ skutki przekroczenia granicy tj. rodzaj
I stopien ucigzliwosci dla wiasciciela nieruchomosci obcigzonej oraz korzySci uzyskane przez
wlasciciela nieruchomosci wtadnacej (w okresie kilku lub kilkunastu lat). Biegty ustala hipotetyczne
wynagrodzenie, jakie musiatby zaptaci¢ wiasciciel nieruchomosci obcigzonej za korzystanie z cudzej
nieruchomosci.

Informacje do wycen prawa wtasnosci:

- obligatoryjne - dane z ewidencji gruntow i budynkow, uzbrojenia podziemnego (w przysztosci dane
z katastru), dane =z ksiggi wieczystej, przeznaczenie Ww planie miejscowym, operatow
wodnoprawnych, ewentualnie SIT

fakultatywne - dokumentacja techniczna i geodezyjna obiektu, monitoring rynku nieruchomosci,
w tym ceny transakcyjne oraz dane do obliczen metodami dochodowymi (np. poziom czynszu, stopa
kapitalizacji), dane do obliczen metodami kosztowymi (koszty przebudowy sieci, odtworzenia lub
rozbiorki obiektow, ceny materiatow budowlanych, ceny materiatu nasadzeniowego etc).

Informacje do oszacowania rdznicy warto$ci prawa wlasnosci i warto$ci stuzebnosci
- informacje o aktualnych uwarunkowaniach prawnych
- informacje z monitoringu rynku lokalnego dotyczace r6znic pomigedzy w/w prawami

Metodologia i procedury oszacowania wartosci wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci. Metode
wyceny stuzebnos$ci wybiera rzeczoznawca na podstawie:

* rodzaju stuzebnosci

* celu wyceny

* odpowiednich przepisOw prawnych

* rodzaju dostgpnych informacji.

Czesto warto$¢ stuzebnosci okres§lamy poprzez obliczenie jako podstawy warto$ci jednostkowej gruntu
nieruchomosci obcigzonej, a nastgpnie poprzez przemnozenie tej wartosci przez powierzchni¢ gruntu
objetego stuzebnosciag 1 pomnozenie przez wspdlczynnik zalezny np. od tego czy wlasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze rowniez korzystac z tej czesci gruntu.

Ten sposob szacowania mozna stosowac tylko wowczas, gdy warto$¢ pozostatej czesci nieruchomosci
nie ulega zmianie na skutek ustanowienia stuzebnosci.

Wplyw sluzebnosci na wartos¢ nieruchomosci wladnacej

Nalezy pamigtaé, ze stuzebno$¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwigkszenie uzyteczno$ci
nieruchomosci wtadngcej lub oznaczonej jej czgsci oraz, ze zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej
wykonywania oznacza si¢, w braku innych danych, wedlug zasad wspotzycia spotecznego przy
uwzglednieniu zwyczajow miejscowych.

Rzeczoznawca powinien sobie postawi¢ pytanie: czy, jakie 1 na jak dlugo osigga korzysci witasciciel
nieruchomosci wiadnacej (lub moze osiagac) i to zarowno obecnie jak i w przysztosci.

Czyli wyliczamy warto$¢ ,,odstepnego". Rozrézniamy dwa rodzaje korzysci:

* korzysci biezace (roznice w konsekwencjach finansowych)

* korzysci przyszte (w tym ryzyko ewentualnych zmian legislacyjnych).
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Wplyw stuzebnosci na warto$¢ nieruchomosci obciazonej

Ustanowienie stuzebnosci zwykle obniza warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy
nie ocenia wylacznie czg¢sci nieruchomoscei, na ktorej, ustanowiono stuzebnos$¢, lecz wielko$¢ utraty
wartos$ci calej nieruchomosci obcigzanej

Przy okreslaniu warto$ci stuzebno$ci podobnie jak przy okreslaniu wartosci prawa uzytkowania
rzeczoznawca powinien sobie postawi¢ pytanie: czy, jakie i1 na jak dlugo ponosi straty wilasciciel
nieruchomosci obcigzone;j.

W naszym przypadku stuzebno$¢ gruntowa na nieruchomosci obcigzonej spowoduje zwigkszenie
ruchu przez wiascicieli nieruchomosci wladnacej poprzez wjazd (np. samochodem) na swojg posesje.

Zrédtem ustanowienia prawa stuzebnosci gruntowej moze byé:
* czynno$¢ prawna (umowa w formie aktu notarialnego)

« orzeczenie administracyjne (decyzja)

* orzeczenie sadu (postanowienie) lub ugoda sagdowa

» zasiedzenie.

VII. OKRESLENIE WARTOSCI
RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

1. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WEDLUG
WYBRANEJ METODY | TECHNIKI

1.1. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
ZESPOLEM FOLWARCZNYM

1.1.1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU I SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI
W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Warto$¢ rynkowag (Wg) 1 m?  powierzchni zabudowy budynkéw wyliczono na podstawie
poréwnania sprzedanych nieruchomosci zabudowanych podobnymi budynkami o charakterze
rolniczym w ostatnim okresie czasu. Przyjeto nastepujacy wybor cech rynkowych réznicujacych
nieruchomosci na rynku lokalnym.

Lp. Rodzaj cechy Procentowy wplyw na cen¢
(wg cechy)
1 potozenie nieruchomosci 30
2 sasiedztwo i otoczenie 10
3 powierzchnia dziatki 25
4 stan techniczny budynkow 20
5 dostepnos¢ komunikacyjna 15

Razem : 100 %
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Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych cech.

Lp. Rodzaj Waga Opis cechy
cechy cechy
bardzo dobre - wplyw duzych osrodkéw miejskich,
L - dobre - wptyw $rednich o$rodkow miejskich
1 polozenie nieruchomosci . . . Lo
zadowalajace - wplyw matych osrodkéw miejskich
stabe - wplyw osrodkoéw pozamiejskich
korzystne - sgsiedztwo terendw niezabudowanych
2 sasiedztwo i otoczenie $rednio korzystne - sasiedztwo zabudowy zagrodowe;j
niekorzystne - sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowe;j
korzystna - powyzej 3 ha
3 powierzchnia dziatki $rednio korzystna - od 1 hado3ha
niekorzystna - ponizej 1 ha
dobry Obiekty nowe
4 stan techniczny budynk6w zadawalajacy Oblekty uzytkowane .lub po remoncie
staby Obiekty wymagajace remontu
zty Obiekty nie nadajace si¢ do uzytkowania
- dojazd z drog gtownych,
o . . korzystna - dojazd z drog lokalnych,
5 dostepno$¢ komunikacyjna przecigtna . . :
: - dojazd z drég lokalnych nieutwardzonych
niekorzystna .
I 1Inne
1.1.2. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
Lp. Zestawienie cech Parametry
charakteryzujacych nieruchomos¢ cech nieruchomosci
potozenie nieruchomosci dobre

sgsiedztwo i otoczenie

stan techniczny budynkow

niekorzystne
srednio korzystna
staby

1
2
3 powierzchnia dziatki
4
5

‘ dostepno$¢ komunikacyjna

przecigtna

1.1.3. ANALIZA TRANSAKCJI PRZYJETYCH DO POROWNANIA

Zestawienie cech

Parametry cech poszczegélnych obiektéw

Lp. char.akteryzuj a’c’ych 1 2 3 4
nieruchomos¢

1 |warto$¢ rynkowa w zt. 527 600 146 250 366 900 zt 253 000
2 | uzyskana cena za 1 m® pz 160,32 139,14 268,80 155,69
3 | data transakcji 18.03.2014 23.01.2015 12.03.2015 6.02.2017
4 | potozenie nieruchomosci bardzo dobre zadowalajace bardzo dobre stabe
5 | sasiedztwo i otoczenie niekorzystne niekorzystne korzystne korzystne

. L 1,8765 ha 0,8168 ha 2,7691 ha 0,7368 ha
6 | powierzchnia dziatki , . . . . .

$rednio korzystna niekorzystna srednio korzystna niekorzystna

7 | stan techniczny budynkéw staby zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy
8 | dostgpnos¢ komunikacyjna przecigtna przecigtna przecigtna niekorzystna
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opis nieruchomosci

Nieruchomos$é¢
potozona
w Brzezicach, gm.
Borow,

Nieruchomo$é
potozona
w Gorzanowie, gm.
Bystrzyca Ktodzka,
W sgsiedztwie

Nieruchomosé
potozona w Bytyniu,
gm. Kazmierz,

Nieruchomos¢
polozona w
Antoniewie, gm.
Miejska Gorka w

m2. Budynki w stanie
stabym, do remontu

zabudowy 1051,09
m2. Budynki w stanie
stabym, do remontu

Budynki w stanie
stabym, do remontu

9 , W sgsiedztwie zabudowa zagrodowa |w sgsiedztwie jezioro,| sgsiedztwie terenéw
poréwnywanych A A M
zabudowa zagrodowa| i mieszkaniowa zadrzewienia oraz | upraw polowych oraz
i mieszkaniowa, dojazd drogg tereny rolne, dojazd | lasow, dojazd drogg
dojazd droga asfaltowa, budynki w| droga utwardzona, nieutwardzona,
asfaltows. stanie $rednim, do $rédpolng
remontu
Budynki mieszkalne, Budynel_< mieszkalno .
L — biurowo - Budynek mieszkalny, .
2 obory, 2 chlewiki, . - Budynek mieszkalny,
. produkcyijny, 2 obora, spichlerz, :
stodota i magazyn . - obora i stodota o
. magazyny zbozowe, gorzelnia o . . .
. , zbozowy o - . tacznej powierzchni
10 | opis zabudowan : . budynek gospodarczy powierzchni 2
powierzchni o powierzchni sabudowy 1365 m2 zabudowy 1625 m*~.
zabudowy 3290,87 P Wy ' Budynki w stanie

zadowalajacym.

1.1.4. PRZEDZIAL CENOWY DLA RYNKU LOKALNEGO

Po odrzuceniu skrajnych warto$ci przedziat ksztattuje si¢ nastgpujaco:

Cena max. zi/m°

C max
268,80

Cena min zl/m®

C min

139,15

Réznica z/m?

C
129,64

1.1.5. ZESTAWIENIE PARAMI NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ
Z NIERUCHOMOSCIAMI POROWNYWALNYMI.

Nr Cecha Przedzial | Udzial % Udzial Réznica kwotowa
cechy réznigca cenowy w calosci | kwotowy 1 2 3 4
1 | polozenie nieruchomosci 129,64 30% 38,89 -12,96 12,96 -12,96 25,93
2 | sasiedztwo i otoczenie 129,64 10% 12,96 -12,96 -12,96
3 | powierzchnia dziatki 129,64 25% 32,41 16,21 16,21
4 | stan techniczny budynkéw 129,64 20% 25,93 -8,64 -8,64 -8,64
5 | dostgpno$¢ komunikacyjna 129,64 15% 19,45 9,73
Razem: 100% 129,64 -12,96 20,53 -34,56 30,27
Cenalm?: | 147,16 | 159,68 234,23 185,96
Ostateczna cena 1m? pz nieruchomosci wycenianej : 181,76 z1

1.1.6. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$é rynkowa nieruchomosci o powierzchni zabudowy budynkéw 3625,40 m? wynosi:

W; = 181,76 zL/m” * 3625,40 m? = 659 000 zi.
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1.2. OKRESLA,NIE WAR’!‘OSCI RYNKOWEJ 1M? GRUNTU NIE OBCIAZONEGO
W PODEJSCIU POROWNAWCZYM (w celu obliczenia stuzebnosci gruntowej)

Warto$é rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni gruntu zurbanizowanego wyliczono na podstawie
WZOru:
n
W=(Cy X _Zlui ) x K
i=

gdzie:

C, - $rednia cena 1 m? powierzchni gruntu zurbanizowanego na rynku lokalnym
Ui - wspotczynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (i = 1....5)

K - wspoétczynnik korekcyjny z zakresu [0,9 - 1,1]

Procentowy wplyw poszczegdlnych cech na badanym rynku lokalnym okreslono na podstawie analizy
wiasnej uwzgledniajgc transakcje sprzedazy gruntow w badanym okresie.

. Procentowy wplyw na
L.p. Rodzaj cechy cene (wg cechy)

1 | potozenie - lokalizacja 30 %
2 sasiedztwo i otoczenie 15 %
3 | dostepno$¢ komunikacyjna 20 %
4 | infrastruktura techniczna 15 %
5 | ksztalt i wielkos¢ 20 %

100 %

1.2.1. OCENA RYNKU W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Ceny tego typu gruntéw na ww. rynku zalezne sg przede wszystkim od cech rynkowych podanych
ponizej.

L.p. Cechy rynkowe Ocena Opis cechy
dobre . .
- duze wsie
1 potozenie - lokalizacja $rednie - mate wsie
- przysiotki
stabe prey
dobre - nieuciazliwe,
2 sgsiedztwo i otoczenie $rednie - parametr posredni
Slabe - uC]qulWe
dobra - droga utwardzona
3 dostgpnos¢ komunikacyjna przecigtna - droga urzadzona ztej jakosci
zla - shuzebnos¢ przejazdu / brak
peina - wszystkie media
4 infrastruktura techniczna niepetna - czgsciowe media
brak - brak mediéw

- dziatka o regularnym ksztatcie, ponad
korzystna 0,800 ha
- dzialka o mozliwie regularnym ksztalcie,
0,0400 ha - 0,800 ha z mozliwoscig
srednio korzystna wybudowania praktycznego budynku
- dzialka o nieregularnym ksztalcie,
ponizej 0,0400 ha bez mozliwosci
zaprojektowania samodzielnego budynku

5 ksztatt 1 wielko$¢

niekorzystna
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1.2.2. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Polozenie qu1e<_iztwo Dostepnosé Infrastruktura | . K.s Ztalt, .
lokalizacja b komunikacyjna | techniczna i wielkos¢
otoczenie dzialki
$rednie stabe dobra niepetna niekorzystna

1.2.3. ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ Z NIERUCHOMOSCIAMI
POROWNYWALNYMI

Probka reprezentacyjna $redniej ceny transakcyjnej 1m? dla wycenianego typu gruntu
zurbanizowanego na terenach wiejskich, uwzgledniajac jego potozenie, sgsiedztwo i otoczenie,
dostepnos$¢ komunikacyjna, infrastrukture techniczng oraz ksztatt i wielkosci znajduje si¢ w przedziale
19,95 zt/m? — 47,12 zt/m®. Dla niniejszej wyceny przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cs - $rednia cena Im’ gruntu okre§lona na podstawie probki reprezentatywnej z dziatek
polozonych na obszarze okreslonego wyzej rynku lokalnego wynosi 34,30 zb/m?

Chin - cena minimalna w probce wynosi 19,95 zt/m?

Cmax - cena maksymalna w probce wynosi 47,12 zH/m°

Charakterystyka gruntu o cenie minimalnej Cnin W aspekcie cech rynkowych:

Zestawienie cech Parametry
Lp. charakteryzujacych . .
nieruchomo$é cech nieruchomosci
1 Potozenie - lokalizacja srednie
2 Sasiedztwo i otoczenia $rednie
3 Dostepnos¢ komunikacyjna dobra
4 Infrastruktura techniczna niepeina
5 Ksztalt i wielkos¢ dziatki korzystna

Charakterystyka gruntu o cenie maksymalnej C,..x W aspekcie cech rynkowych:

Zestawienie cech Parametry
Lp. charakteryzujacych . L.
nieruchomosé cech nieruchomosci
1 Potozenie - lokalizacja srednie
2 Sasiedztwo i otoczenia $rednie
3 Dostgpnos¢ komunikacyjna zta
4 Infrastruktura techniczna niepelna
5 Ksztatt i wielko$¢ dziatki niekorzystna

Granice wspolczynnikow korygujacych wynosza:

__________ = 0,582 s = 1,374
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Tabela przedstawia zakresy wspotczynnikdéw korygujacych i okreslone dla poszczegdlnych cech
rynkowych wartosci tych wspotczynnikow.

Procentowy Zakres wspoélczynnika
Lp. Cechy rynkowe w na cen , Korekta

P yry (\I,Jvl;’g; cechy)y dolny gérny
1 | Potozenie - lokalizacja 30% 0,176 0,412 0,294
2 Sasiedztwo i otoczenie 15% 0,087 0,206 0,087
3 | Dostgpnos$¢ komunikacyjna 20% 0,116 0,275 0,275
4 | Infrastruktura techniczna 15% 0,087 0,206 0,147
5 | Ksztalt i wielkosé 20% 0,116 0,275 0,275

100% 1,078

Wspotczynnik korekcyjny przyjeto rowny 1,00 z przedziatu [0,9 - 1,1],
Wartosé 1 m? gruntu przy K = 1,00 rowna sie:
Ws = 34,30 zlm* x 1,078 x 1,00 = 36,98 zt/m”

1.3. OKRESLANIE WARTOSCI WSPOLCZYNNIKA ,,Dr”

1.3.1. WIELKOSC WSPOLCZYNNIKA ,,St” DLA GRUNTOW ZURBANIZOWANYCH

W przypadku braku danych rynkowych z rynku lokalnego jego wielkos¢ jest ustalana na podstawie
danych z rynku réwnolegtego. W przypadku braku wiarygodnych danych rynkowych wielkos¢ ,,St”
jest wyrazana na podstawie wnioskow z analizy przeprowadzonej w publikacji ,,Warto$ciowy
wymiar dzierzawy wieloletniej terenéw zurbanizowanych:, A.Trybusz , Acta Academiae
Agriculturae Technicae Olstenensis” (ART. Olsztyn), Nr 24/1993 r., gdzie zostal okreSlony zakres
procentowy wspotczynnika w wysokosci 6,4 % - 8,3%. Dla przedmiotowej dzialki ustalono wielkos¢
St =7 % (grunt pod zabudowe).

1.3.2. WIELKOSC WSPOLCZYNNIKA ,,U”

Wspotczynnik U odzwierciedla udzial - proporcj¢ korzystania z gruntu przez nieruchomosci
obcigzonej 1 wlascicieli dzialki wladnacej korzystajacych z tej stuzebnosci.

Ze wzgledu na rodzaj stuzebnos$ci (przejazd), zabudowe nieruchomosci 1 wspotuzytkowanie przez
wspotwlascicieli wzajemng proporcje ustalitem nastgpujaco:

- wiasciciel nieruchomos$ci wladnacej (dziatka nr 21/5) - przyjeto 50%

- wlasciciel nieruchomosci obcigzanej (dziatka nr 21/14) - przyjeto 50%

1.3.3. WIELKOSC WSPOLCZYNNIKA KAPITALIZACJI ,,Wg”

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
oraz sporzadzenia operatu szacunkowego wysokos$¢ wspodtczynnika kapitalizacji ustala si¢ na
podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna
relacje pomiedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne, a dochodami
uzyskanymi z nieruchomosci podobnych.

Dla rynku stabo rozwini¢tego, gdzie brak jest informacji niezbednych dla okreslenia rynkowej
stopy zwrotu, przepisy prawa dopuszczaja okreslenie jej z rynku réwnolegtego dla danego segmentu
lub na podstawie dlugoterminowych bezpiecznych lokat na rynku kapitatowym z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do wycenianej.



‘ OPERAT SZACUNKOWY Z WYCENY NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W KONARZEWIE, NA DZIALCE EWIDENCYJNEJ NR 21/14 ‘ 21 |

Stope kapitalizacji ze wzgledu na brak danych rynkowych, oszacowatem na podstawie rynku
finansowego. Nominalng stope okreslitem na podstawie rentownosci dtugoterminowych
(dziesigcioletnich) obligacji panstwowych.

Wedhug informacji uzyskanych z rynku notowan (Rzeczpospolita z dnia 30.06.2017) rentownos¢ obligacji
skarbowych dziesigcioletnich wynosi — 3,38 %

Wedtug Narodowego Banku Polskiego inflacja w 2017 r. wynosi¢ bedzie i = 1,60 %.
http://businessinsider.com.pl/finanse/inflacja-wzrost-pkb-stopa-procentowa-bezroboce-prognoza-nbp-
2017/1z58e14

rnom _i .
Lo :m 100%

Mo = 338718 10006 = 1,75%
100 +1,6

Dla przedmiotowej wyceny przyjmuje warto$¢ realnej stopy kapitalizacji w wysokosci
Ireal = I’ 75%,

Wartos¢ stopy dyskontowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono ze wzoru:
r-dys,kz Mea t M+ Iy
I'eal — Stopa realna dlugotrwatych obligacji panstwowych: 1,75%,
l'm — premia za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci
(dla przedmiotowej wyceny zaktada si¢ w granicach 2% - 5%) przyjeto: 4,0%,
I'om— premia za ryzyko inwestowania w dang nieruchomos¢

(dla przedmiotowej wyceny zaktada si¢ w granicach 2% - 10%) przyjeto: 5,0 %

Stopa dyskontowa dla przedmiotowej nieruchomosci wynosi.:

Faysk = 1,75% + 4,0% + 5,0% = 10,75 %

Stope R wyliczamy ze wzoru:

CF _DON
r R
gdzie:
CF - przeplywy pieni¢zne
r - stopa dyskontowa (obliczana w tym przypadku z rynku kapitalowego)

DON - dochod operacyjny netto.
Dla analizowanej nieruchomosci CF = DON

Ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, jej stan zagospodarowania i potozenie, zaktada sie,
ze bedzie ona generowaé staly dochdd na statym poziomie przez dluzszy czas. W takich
przypadkach zgodnie z teorig, potwierdzong doswiadczeniami, poziom stopy kapitalizacji
odpowiada wartosci stopy dyskonta. Przyjeto zatem do obliczen wartos$¢ stopy kapitalizacji rownag
wartos$ci stopy dyskontowe;.

R= Fdysk = 10,75 %

Wk = 100/R =100/ 10,75 = 9,302
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1.3.4. OBLICZENIE WARTOSCI WSPOLCZYNNIKA ,,Dr”

Zgodnie z punktem VI. 2.2 niniejszej opinii wspotczynnik ,,Dr” obliczamy ze wzoru:
Wartos¢ ,,Dr” jest rowna jednorocznemu wynagrodzeniu z tytulu stuzebnos$ci gruntowe;.

Dr=WgXxStXPgxU
Dr = 36,98 zI/m’ x 0,07 x 400 m? x 0,5 = 517,72 zl.

1.4. OKRESLANIE WARTOSCI PRAWA SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ

Warto$¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebno$ci gruntowej okresla zalezno$¢:

S=Dr x Wk

S =517,72 zk. x 9,302 = 4 800 zl.

2. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

Zgodnie z przeprowadzonymi analizami i obliczeniami okreslam warto$¢ rynkowa pomniejszong
o warto$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebno$ci gruntowej nieruchomosci potozonej
w Konarzewie (dziatka nr 21/14), na kwote:

659 000 zi — 4 800 zl = 654 200 zi

654 200 z}

stownie: sze$Cset pigcdziesiat cztery tysigce dwiescie ztotych

3. ANALIZA WYNIKU WYCENY

« W procesie wyceny otrzymano warto$éé 1 m? powierzchni zabudowy wycenianych budynkéw
stanowigcych gospodarstwo rolne na poziomie 181,76 zt. Otrzymany wynik miesci si¢ w przedziale
cen, ktory wynika z analizy rynku przedstawionego w pkt. V. 2, tj. 139,15 zt do 268,79 zt/m?.
Otrzymany wynik jest wyzszy od ceny $redniej, poniewaz cechy nieruchomosci wycenianej, sa
wyzsze od cech obiektow porownywalnych.

» W procesie wyceny otrzymano warto$¢ 1m? powierzchni gruntu zurbanizowanego, ktéry wynosi
z obliczen 36,98 zt. Otrzymany wynik mie$ci si¢ w przedziale cen, ktory wynika z analizy rynku
przedstawionego w pkt. V. 2, tj. 19,95 zt do zt. Srednia cena otrzymana w wyniku analizy
rynku za 1 m? gruntéw podobnych wynosita 34,30 zt.

* Znajomo$¢ rynku, oraz uwzgledniajac usytuowanie, potozenie i wielkos$¢ nieruchomosci,
powierzchni¢ budynkow i ich stan techniczny, sasiedztwo, dostepno$¢ komunikacyjna,
zagospodarowanie terenu uwazam otrzymang warto$¢ za mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku.
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VIII. UWAGI KONCOWE

* Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW).

» Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okre$lono bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna- sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow 1 optat.

* Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowilty udostgpnione przez dotychczaso-
wego wlasciciela dokumenty i materiaty oraz badanie KW PO1R/00038625/7

* Okres$lona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa obejmuje wszystkie elementy wchodzace
w sktad nieruchomosci zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

» Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na
informacjach i dokumentach wystepujacych na rynku lokalnym. Zaktada sig¢, iz autorom opracowa-
nia zgtoszono wszystkie znane okoliczno$ci majace wptyw na oszacowanie wartosci nieruchomosci.

IX. ZASTRZEZENIA

* Zastrzega si¢ wykorzystanie opinii do celow innych niz wymienione w punkcie II. Cel wyceny
niniejszej opinii szacunkowe;j.

* Publikowanie opracowania bez zgody rzeczoznawcy w catosci lub czesci lub bez uzgodnienia
znim formy i tresci publikacji jest zabronione.

* Niniejszy operat szacunkowy ma znaczenie wytgcznie positkowe 1 nie moze przesadza¢ o wysokosci
udzielonego kredytu.

RAWICZ, 20.07.2017 r.
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X.DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

2. BUDYNEK SOCJALNO - GOSPODARCZY (D-28-181)

3. GARAZ (D-4-115)

L}
b | |
I I .  anl B

4. PORODOWKA MACIOR (D-41-182)
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5. STODOLA (D-21-180)

6. MAGAZYN NAWOZOWO - PASZOWY (D-22-180)

8. MAGAZYN MASZYN (D/5/182)
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9

11. CHLEWNIA (D-42-115)
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1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

X1.ZALACZNIKI

Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkdw
Szkic obiektow wpisanych do rejestru zabytkow

Karta ewidencyjna zabytku stajni z domem stangreta i wozowni
Karta ewidencyjna zabytku - spichlerza

Karta ewidencyjna zabytku - muru z bramg wjazdowsa

Odpis z ksiggi wieczystej

Odpis z rejestru gruntéw



