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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomos¢ stanowigca gospodarstwo rolne pofozona jest w Konarzewie (obreb Konarzewo,
gmina Rawicz, powiat rawicki, woj. wielkopolskie). Miejscowos¢ polozona jest 5 km od Rawicza,
70 km od Wroctawia i 110 km od Poznania. Nieruchomo$¢ umiejscowiona jest w centralnej czesci
wsi w sasiedztwie zespolu dworskiego, budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz terenéw
upraw polowych. Nieruchomos$¢ jest zabudowana zespotem folwarcznym z XIX wieku
rozbudowywanym w pdzniejszych latach. Dziatka jest czesciowo utwardzona zelbetowymi ptytami
prefabrykowanymi, trylinka i brukiem oraz ogrodzona od frontu zabytkowym murem z cegly,
a w pozostalej czgsci z betonowych plyt prefabrykowanych. Dziatka ma ksztalt nieregularny i lezy
na terenie o malej deniwelacji. Teren jest uzbrojony w instalacje elektryczng, wodociaggows
i kanalizacj¢ lokalng. Polozenie nieruchomosci umozliwia dostep do ciggéw komunikacyjnych.
Dojazd do dzialki droga o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie charakteryzuje si¢ matym natezeniem
ruchu i matg ucigzliwoscia spoleczna i sasiedzka.

1. JALOWNIK BOKSOWY (D-39-182) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej,
w zabudowie wolnostojacej. Obiekt I kondygnacyjny, niepodpiwniczony. Wybudowany w 1940
roku jako obora, w latach p6zniejszych tj. okoto 1980 r. przeksztatcony w jatownik boksowy.
Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe: fundamenty z kamienia, $ciany zewnetrzne murowane
z cegly ceramicznej, strop mieszany — belki nosne zelbetonowe prefabrykowane, z wierzchu
obudowane plytami zelbetonowymi, a od spodu ocieplone plytami trzcinowymi, wigzba dachowa
drewniana, dach dwuspadowy pokryty dachéwka, bramy drewniane, okna i rynny stalowe,
Instalacje: wodociagowa, elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 69421 m2
* Powierzchnia zabudowy - 807,08 m

2. BUDYNEK SOCJALNO-GOSPODARCZY (D-28-181) - budynek o konstrukcji tradycyjnej
murowanej wybudowany w 1900 r. jako porodéwka dla kréw. Obiekt I kondygnacyjny,
niepodpiwniczony. Obecnie w budynku znajdujg si¢ pomieszczenia socjalne oraz gospodarcze: -
Elementy konstrukcyjne i wykoficzeniowe: 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,

Instalacje: wodociggowa, elektryczna,

Dane techniczne budynku:
OPIS * Powierzchnia uzytkowa - 50,10m2
NIERUCHOMOSCI |, p,yierschnia 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
nieuzytkowany - ruina.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe: fundamenty z kamienia, $ciany zewnetrzne murowane
z cegly ceramiczne;j,

* dach lukowaty, stropodach z wigzar6w drewnianych kryty papa, tynki wewnetrzne cementowo
wapienne, bramy i drzwi drewniane,

Instalacje: elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 122,27m2
* 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 I kondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe: fundamenty z kamienia, $ciany zewnetrzne 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 - 400,35m2

5. STODOLA (D-21-180) - budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej wybudowany w 1905 r.
w latach powojennych zaadaptowany na chlewnie. Obiekt I kondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Elementy konstrukcyjne i wykoniczeniowe: fundamenty z kamienia, $ciany zewnetrzne
i wewnetrzne murowane z cegly ceramicznej, nad cze$cia chlewni strop odcinkowy, dach
o konstrukcji drewnianej pokryty dachéwka, posadzka betonowa, tynki wewnetrzne cementowo
wapienne, okna stalowe, bramy i drzwi drewniane,

Instalacje: wodociagowa, elektryczna,

Dane techniczne budynku:

* Powierzchnia uzytkowa — 148,14 m2

* Powierzchnia zabudowy —  184,88m2




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS
NIERUCHOMOSCI

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

Elementy konstrukcyjne i wykornczeniowe: fundamenty z kamienia, $ciany zewnetrzne
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 - 153,65m2
* 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 wykoriczeniowe: fundamenty z kamienia polnego, $ciany zewnetrzne
murowane z cegly ceramicznej, stropy drewniane oparte na $cianach zewnetrznych, stupach
i podciggach drewnianych, schody drewniane na belkach policzkowych, wiezba platwiowa-
kleszczowa o stolcu stojgcym podwdjnym, dach pokryty papa na poszyciu z desek, tynki
cementowo wapienne, podlogi drewniane deskowe, na parterze oparte na legarach, 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 I kondygnacyjny, niepodpiwniczony, bez stropu.
Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe: fundamenty z kamienia, $ciany zewnetrzne
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 konstrukeji tradycyjnej murowane;,
w zabudowie wolnostojacej, wybudowany w 1937 r. jako stodota. Obiekt I kondygnacyjny,
niepodpiwniczony, w 1976 r. przeksztalcony w jatownik boksowy.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe: fundamenty betonowe, $ciany zewnetrzne murowane
z cegly ceramicznej i pustakéw, stropodach z wigzaréw drewnianych, dach dwuspadowy pokryty
eternitem, bramy drewniane, okna i rynny stalowe,

Instalacje: wodociagowa, elektryczna,

Dane techniczne budynku:
 Powierzchnia uzytkowa - 668,88 m2
* Powierzchnia zabudowy - 727,68 m2

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 péinocnej strony garazu znajduje si¢ nieuzytkowana waga.
Obecnie budynek warsztatu kowalskiego jest nieuzytkowany - ruina.

Elementy konstrukcyjne i wykoficzeniowe: $ciany zewngtrzne murowane z cegly ceramiczne;j,
nad czgscig warsztatu kowalskiego zapadt si¢ stropodach z drewna pokryty papa, nad czescia
garazu dach jednospadowy o konstrukcji stalowej pokryty eternitem, posadzki z cegly i betonu,
bramy drewniane, okna i rynny stalowe,

Instalacje: elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 190,64 m2
w tym:
- powierzchnia garazu (nadajaca sie 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 sie do uzytku) - 77,60 m2
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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 i wykonczeniowe: fundamenty betonowe, $ciany zewnetrzne murowane
z cegly ceramicznej, strop betonowy, dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty
dachéwka, posadzki z cegly i betonu, bramy drewniane, okna i rynny stalowe,

Instalacje: wodociagowa, elektryczna,

Dane techniczne budynku:
* Powierzchnia uzytkowa - 401,63 m2
* Powierzchnia zabudowy - 439,59 m2

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 skiad budynku wchodzi wiatrotap, $wietlica, korytarz, pomieszczenie

gospodarcze, przedsionek, kuchnia, skrytka i lazienka, a w czeéci gospodarczej garaze, chlewnia,

skrytka na opat z wejSciem z zewnatrz oraz jedno pomieszczenie socjalne.
OPIS Poddasze wykorzystywane jako magazyn.

NIERUCHOMOSCI | Elementy konstrukcyjne i wykoficzeniowe: fundamenty betonowe zalane zaprawa, $ciany z cegly

ceramicznej na zaprawie wapiennej, w czgsci garazowej oraz w czesci inwentarskiej stupy stalowe i

drewniane, strop drewniany belkowy oparty na podciggach drewnianych, stolarka okienna PCV

i metalowa, posadzki betonowe wykorczony ptytkami lub wykladzing PCV, $ciany malowane lub

tapetowane, grzejniki aluminiowe, dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty dachéwka

karpiéwka, drzwi drewniane, bramy drewniane, rynny stalowe,

Instalacje: wodociggowa, elektryczna, kanalizacyjna, C.O. piec wolnostojacy typu koza

Dane techniczne czeéci administracyjnej:

 Powierzchnia uzytkowa - 79,09 m2
* Powierzchnia zabudowy - 112,14 m2
Dane techniczne czg$ci gospodarczej:

* Powierzchnia uzytkowa - 202,99 m2
* Powierzchnia zabudowy — 247,59 m?

Dla dziatek nr 21/14 i 21/12 o tacznej pow. 2,4624 ha prowadzona jest przez Sad Rejonowy
w Rawiczu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych - KW nr PO1R/00038625/7, ktérej wlascicielem jest
Hodowla Zarodowa Zwierzat ,,Zotednica’® Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

CEL WYCENY Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu jej sprzedazy
OSZACOWANA
WARTOSC 656 000 z1
WYCENIANEJ e e .
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I. PRZEDMIOT, STAN PRAWNY
I 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 gruntdw: - Konarzewo, arkusz mapy 1, dziatka nr 21/14 o pow. 2,3341 ha.

 Wiasnosé: HZZ Zotednica Sp. z 0.0.

2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI :

2.1. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ
Ksiega wieczysta nr PO1R/00038625/7 prowadzona przez Sgd Rejonowy w Rawiczu, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.

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

*» Dzial I-SP. (spis praw zwigzanych z wlasnosciqg)
wpiséw brak

* Dzial Il (wlasnos¢)
Hodowla Zarodowa Zwierzat ,,Zotednica’* Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig

* Dziat Ill (prawa, roszczenia i ograniczenia)

- wzmianka o zabytku: zespdt patacowo - parkowy obejmujacy dziatke nr 45/2, potozong
w Dabrowce wpisany do rejestru zabytkow woj. wielkopolskiego pod nr 480/WLKP/A

- prawo stuzebnosci gruntowej nieodplatnie i na czas nieokreslony na nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 21/14, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez czg$é dziatki
nr 21/14 w granicy z dzialkg nr 21/13 w pasie drogi o szerokosci 5 metréw, w zakresie
niezbednym do korzystania z nieruchomosci wiadngcej i umozliwiajgcym dostep do drogi
publicznej prowadzacej z Rawicza do Ponieca zgodnie z § 2 umowy ustanowienia
stuzebnosci gruntowe;.

* Dzial IV _(hipoteka)
wpisOéw brak

2.2. STAN WEDLUG PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

Na terenie objetym niniejszg opinig nie zostat opracowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W zakresie planowania przestrzennego Rada Gminy Rawicz uchwalita zmiang
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rawicz, przyjeta
Uchwatg nr II/11/18 Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 28 listopada 2018 roku, zmieniajgca
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rawicz, przyjete
Uchwatag Nr XXV1/265/16 Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 11 lipca 2016 roku (Nr 1I/11/18
z dnia 28 listopada 2018 r.). W studium tym dziatka nr 21/14 znajduje sie na obszarze oznaczonym
symbolem RU tj. tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow, magazynéw i ustug z zakazem lokalizacji
zabudowy mieszkaniowe;j.
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2.3. STAN WG EWIDENCJI GRUNTOW:

Wojewodztwo 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 obrebu Konarzewo jako dziatka nr 21/14.

II. CEL WYCENY

* Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu jej sprzedazy.

I1I1I. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE
I MERYTORYCZNE WYCENY:

1. PODSTAWY FORMALNE

1.1. ZLECENIODAWCA

* Zamawiajacym wycene jest HZZ Zolednica Sp. z 0.0., z siedzibg w Zotednicy.

1.2. ZLECENIOBIORCA

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

Krzysztof Koleczko - rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy 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
(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz.293)
* Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 65).
* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).
* Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 1145).
* Ustawa z dnia 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 2204)
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3. PODSTAWY METODOLOGICZNE:

* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

4. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH:

* Badanie ksiggi wieczystej nr PO1R/00038625/7 z dnia 6 lipca 2020 roku.

* Ewidencja gruntéw - dane ze Starostwa Powiatowego w Rawiczu.

* Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Rawicz

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

* Informacje od zleceniodawcy.

* Ogledziny i pomiar nieruchomosci.

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

* Mieczystaw Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Warszawa 2001 .

* Zesp6t 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 Géra 1999 r.

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

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

3. ISTOTNE DATY PRZY WYKONANIU OPERATU
SZACUNKOWEGO :

5.1. DATA SPORZADZENIA WYCENY
» 7 lipiec 2020 roku

5.2. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY
* 7 lipiec 2020 roku

5.3. DATA, NA KTORA UWZGLEDNIONO STAN PRZEDMIOTU WYCENY
* 7 lipiec 2020 roku

5.4. DATA OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI
* 2 lipiec 2020 roku
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IV.OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
1. LOKALIZACJA I OTOCZENIE

Nieruchomo$¢ stanowigca gospodarstwo rolne potozona jest w Konarzewie (obreb Konarzewo, gmina
Rawicz, powiat rawicki, woj. wielkopolskie). Miejscowo$¢ potozona jest 5 km od Rawicza, 70 km
od Wroctawia i110 km od Poznania. Nieruchomo$¢ umiejscowiona jest w centralnej czgsci wsi
w sasiedztwie zespotu dworskiego, budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz terendw upraw
polowych. Nieruchomos$¢ jest zabudowana zespotem folwarcznym z XIX wieku rozbudowywanym
w pézniejszych latach. Dzialka jest czeSciowo utwardzona zelbetowymi ptytami prefabrykowanymi,
trylinkg 1 brukiem oraz ogrodzona od frontu zabytkowym murem z cegly, a w pozostalej czgsci
z betonowych plyt prefabrykowanych. Dziatka ma ksztatt nieregularny ilezy na terenie o matej
deniwelacji. Teren jest uzbrojony w instalacje elektryczng, wodociggows i kanalizacje lokalng.
Potozenie nieruchomos$ci umozliwia dostep do ciggéw komunikacyjnych. Dojazd do dziatki droga
o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie charakteryzuje sie matym natezeniem ruchu i malg ucigzliwoscig
spoteczng i sgsiedzka.

2. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY BUDYNKOW

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

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:

* fundamenty z kamienia,

* Sciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,

* strop mieszany — belki nosne zelbetonowe prefabrykowane, z wierzchu obudowane ptytami
zelbetonowymi, a od spodu ocieplone ptytami trzcinowymi,

* wiezba dachowa drewniana,

» dach dwuspadowy pokryty dachowka,

* bramy drewniane,

* okna i rynny stalowe,

Instalacje:
* wodociggowa,

* elektryczna,

Dane techniczne budynku:
» Powierzchnia uzytkowa - 69421 m2
» Powierzchnia zabudowy - 807,08 m2

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

Elementy konstrukcyijne i wykoniczeniowe:
* fundamenty z kamienia,
* Sciany 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
nieuzytkowany - ruina.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:

* fundamenty z kamienia,

* Sciany zewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* dach tukowaty,

» stropodach z wigzaréw drewnianych kryty papa,

» tynki wewngtrzne 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 konstrukeji tradycyjnej murowane;
wybudowany w 1905 r. i modernizowany w 1965 r. Obiekt I kondygnacyjny, niepodpiwniczony.

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

Instalacje:
» wodociggowa,

* elektryczna,

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

Elementy konstrukcyjne i wykoniczeniowe:
» fundamenty z kamienia,
* Sciany zewnetrzne i wewngtrzne murowane z cegly ceramicznej,
* nad czg$cig chlewni strop odcinkowy,
» dach o konstrukcji drewnianej pokryty dachdéwka,
* posadzka betonowa,
* tynki wewngtrzne 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 konstrukcji tradycyjnej
murowanej wybudowany w 1895 r. jako stodota, Po modernizacji w 1976 r. petnit funkcje magazynu
paszowego i nawozowego, a obecnie budynek uzytkowany jest jako magazyn stomy. Obiekt I
kondygnacyjny, niepodpiwniczony, bez stropu.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
* fundamenty z kamienia,
* Sciany zewnetrzne 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,
* Sciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej,
* stropy drewniane oparte na $cianach zewnetrznych, stupach i podciggach drewnianych,
* schody drewniane na belkach policzkowych,
* wigzba platwiowa-kleszczowa o stolcu stojgcym podwojnym,
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* dach pokryty papa na poszyciu z desek,

* tynki cementowo wapienne,

* podlogi drewniane deskowe, na parterze oparte na legarach,
* 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 I kondygnacyjny, niepodpiwniczony, bez stropu.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
» fundamenty z kamienia,
* Sciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej,
* dach dwuspadowy o konstrukcji stalowej pokryty eternitem,
* posadzka betonowa,
* tynki wewngtrzne 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 murowane;j,
w zabudowie wolnostojacej, wybudowany w 1937 r. jako stodota. Obiekt I kondygnacyjny,
niepodpiwniczony, w 1976 r. przeksztatcony w jalownik boksowy.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
* fundamenty betonowe,
* Sciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej i pustakow,
* stropodach z wigzaréw 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. przeksztatcono warsztat kotodziejski na garaze.
Od poéinocnej strony garazu znajduj¢ si¢ nieuzytkowana waga. Obecnie budynek warsztatu kowalskiego
jest nieuzytkowany - ruina.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:
* Sciany zewngtrzne murowane z cegly ceramiczne;j,
* nad czgscig warsztatu kowalskiego zapadt sie stropodach z drewna pokryty papa,
» nad czgscig garazu dach jednospadowy o konstrukeji stalowej pokryty eternitem,
* posadzki z cegly i betonu,
* bramy drewniane,
* okna i rynny stalowe,

Instalacje:
* elektryczna,

Dane techniczne budynku:

* Powierzchnia uzytkowa - 190,64 m2
w tym:

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

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

* Powierzchnia zabudowy - 228,92 m2
w tym:

- powierzchnia garazu (nadajgca 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 i wykoficzeniowe:
+ fundamenty betonowe,
* Sciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej,
* strop betonowy,
» dach dwuspadowy o konstrukeji drewnianej pokryty dachéwka,
* posadzki z cegly i 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 czesci gospodarczej garaze, chlewnia, skrytka na opat z
wejsciem z zewnatrz oraz jedno pomieszczenie socjalne. Poddasze wykorzystywane jako magazyn.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe:

« fundamenty betonowe zalane zapraws,

* Sciany z cegly ceramicznej na zaprawie wapiennej, w czgsci garazowej oraz w czgsci inwentarskiej
stupy stalowe i drewniane,

* strop drewniany belkowy oparty na podciggach drewnianych,

* stolarka okienna PCV i metalowa

* posadzki betonowe wykonczony ptytkami lub wyktadzing PCV

» Sciany malowane lub tapetowane

* grzejniki aluminiowe

* dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty dachowka karpiowka,

e drzwi drewniane,

* bramy drewniane,

* rynny stalowe,

Instalacje:
» wodociggowa,

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

Dane techniczne czg¢sci administracyjne;:

* Powierzchnia uzytkowa - 79,09 m2
* Powierzchnia zabudowy - 112,14 m2
Dane techniczne czgsci gospodarczej:
* Powierzchnia uzytkowa - 202,99 m2
* Powierzchnia zabudowy 247,59 m
2

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

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

Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Poznaniu decyzja swoja wpisat do rejestru zabytkéw jako
dobro kultury zesp6l dworski obejmujacy dwor, oficyne zabudowania gospodarcze i park
w Konarzewie. W uzasadnieniu opisal, ze dwor wniesiony zostat w 1 potowie XIX w., cze$¢
wschodnia — neogotycka dobudowana zostata w latach pdzniejszych. Oficyna, stajnie i zabudowania
gospodarcze pochodza z 1 potowy XIX wieku, a park dworski, krajobrazowy, zatozony zostat okoto
potowy XIX w.

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

stajni z domem stangreta, spichlerza i ogrodzenia z brama ( zatgczniki 1, 2, 3,41 5)
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V. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA
RYNKU

1. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO:

Ziemia rawicka lezy w potudniowo - zachodniej czesci Wielkopolski. Obejmuje od pénocnego
zachodu czg$¢ Wysoczyzny Leszczynskiej, a od ptnocnego wschodu siega Wysoczyzny Kaliskiej, zas
od potudnia graniczy z Kotling Zmigrodzka. Gléwne drogi to: droga ekspresowa S5 i DK5 laczaca
Poznafi z Wroctawiem oraz droga nr 36 Lubin — Ostréw Wikp. Najblizsze osrodki wojewddzkie to:
Wroctaw (63 km), Poznaf (100 km), Zielona Goéra (120 km). Obszary lesne zajmuja 17,7%
powierzchni gminy. Ze wzglgdu 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 aktéw notarialnych.
Analiza rynku lokalnego tj. terenu powiatu rawickiego nie wykazala zadnej transakcji sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami zwigzanymi z rolnictwem wpisanymi do rejestru zabytkéw
podobnych do obiektu wycenianego. Poniewaz na rynku lokalnym w okresie ostatnich dwdch lat nie
odnotowano w obrocie wolnorynkowym sprzedazy nieruchomosci podobnych dlatego postanowiono
poszerzy¢ analizowany obszar do wojewodztwa wielkopolskiego. Na podstawie w/w dokumentéw
stwierdzono w okresie od 2018 do 2020 roku na tym rynku nieruchomosci sprzedaz 6 nieruchomosci
podobnych do wycenianych (Tablica 1).

Tablica 1
Powie‘rzcl‘mia Powierzchnia Com Cena m? ng:?;éynzgg
Lp. Data Polozenie dzialki budynkéw pz e biidi Y
[m?] [m? ] [z1] [z1] [%]
1 2018-12-28 |Drzeczkowo 2,5886 1620 217970 134,55 6
2 2019-01-18 |Jastrowie 1,2895 2270/ 309500 136,34 18
3 2019-02-13 |Zalesie 0,9313 2120 206 000 97,17 23
4 2019-05-14 |Boruszyn 0,8699 785 162 850 207,45 9
5 2019-05-14 |Boruszyn 1,7374 3300 467 600 141,70 19
6 2019-11-15 Swiqczyr’l 5,1925 1050 314214 299,25 2

Wspétczynnik intensywnosci zabudowy nieruchomos$ci podobnych (stosunek powierzchni
budynku do powierzchni dziatki) miesci sie¢ w przedziale 2% — 23%. Postanowiono odrzucié
transakcje nr 6 z uwagi na znacznie odbiegajacy od nieruchomos$ci wycenianej wspétczynnik
intensywnosci zabudowy. W wyniku tego okreslono wartos¢ wycenianej nieruchomosci w podejsciu
pordwnawczym metodg pordwnywania parami. Nieruchomos$ci poréwnawcze mozna do$é dobrze
scharakteryzowaé zaréwno co do lokalizacji, sasiedztwa, powierzchni, rodzajéw budynkéw, zuzycia
technicznego, jak i dostgpnosci infrastruktury techniczne;j.

Wartos¢ 1 m* powierzchni zabudowy budynkéw, ktére byly przedmiotem transakcji kupna -
sprzedazy, wahala si¢ od 97,17 zt do 299,25 7. Srednia arytmetyczna z probki wynosi 169,41 zt/m?.
Poniewaz nie zauwazono wzrostu wartosci tego typu nieruchomosci, odrzucono wspétczynnik
korekcyjny wyréwnujacy poziom cen na dzien wyceny.
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1.2. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZURBANIZOWANYCH

W celu okreslenia wartosci rynkowej 1m* gruntu przebadano szereg aktéw notarialnych na
terenie gminy Rawicz. Z przeprowadzonej analizy mozna zauwazyé, ze rynek obrotu
nieruchomogciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniows na terenach wiejskich, jest rynkiem
dobrze rozwinigtym, na ktérym wystepuja liczne transakcje kupna - sprzedazy. Na podstawie
zgromadzonych dokumentéw wybrano z okresu ostatnich dwéch lat 14 transakcji kupna - sprzedazy o
zblizonych parametrach do nieruchomosci wycenianej. Majac odpowiednig liczbe transakcji
postanowiono okresli¢ warto$¢ rynkowa 1m® gruntu zurbanizowanego w podejéciu poréwnawczym,
metoda korygowania ceny $redniej. Nieruchomosci te mozna do$é dobrze scharakteryzowaé zar6wno
co do lokalizacji, potozenia, uzbrojenia terenu jak i wielkosci i dostepu komunikacyjnego. Wartosé 1
m2 powierzchni gruntu, ktéry byt przedmiotem transakeji kupna - sprzedazy, wahata si¢ od 22,55 1.
do 57,85 zL. (Tabela 2). Srednia arytmetyczna cena 1 m? nieruchomogci wybranych z probki wynosi
37,65 zi. Poniewaz nie zauwazono wzrostu wartosci tego typu nieruchomosci, odrzucono
wspotczynnik korekcyjny wyréwnujacy poziom cen na dzieh wyceny.

Tablica 2

Lp. | Data transakeji Polozenie Cena transakeji | Powierzchnia dzialld | Cena 1 m’

[=1] [m’] [z1]

1 |31stycznia2020  |SLUPIA KAPITULNA 28000 806 34,74
2 |23 styomia2020 | IZBICE 33000 1271 25,96
3 21 stycznia 2020 ZYLICE 192000 3840 50,00
4 |23 grudnia 2019 WYDAWY 10000 300 3333
5 |14 listopada2019 | ZIELONA WIES 25000 704 35,51
6 |14 listopada2019  |ZIELONA WIES 42000 1444 29,09
7 |27 wzesnia 2019 |STWOLNO 50000 217 22,55
8 24 lipca 2019 SLUPIA KAPITULNA 28000 808 34,65
9 |26 czerwea2019  |ZALECZE 45000 1000 45,00
10 |29kwietnia2019 _|SEUPIA KAPITULNA 30000 1088 27,57
11|14 marca2019 LAKTA 53000 1900 27,89
12 |12 pazdziernika 2018 [SLUPIA KAPITULNA 164988 2852 57,85
13 |7 wrze$nia 2018 KATY 80000 1510 52,98
14 |20 lipca 2018 KATY 47000 940 50,00

Podstawa do okreslenia areatu gruntu, na ktérym bedzie wykonywana stuzebnosé gruntowa
stanowi wlasny pomiar. W oparciu o te dane obliczono powierzchnie stuzebnosci gruntowe;j,
ktéra wynosi 400 m>. '

2. PRZYJETE Z ANALIZY DANE PODSTAWOWE :

Dla potrzeb niniejszego opracowania ustalono:

* rynek cen nieruchomosci zespotéw folwarcznych wpisanych do rejestru zabytkéw oraz rynek cen
nieruchomosci gruntowych zurbanizowanych

* wspolczynnik intensywnosci zabudowy 16%

* obszar analizy: teren wojew6dztwa wielkopolskiego

* okres badania cen: 2018 - 2020 r.
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VI. SPOSOB WYCENY
1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie z art.151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji
PIZymusowe].
Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu
(art.150.2 w/w ustawy).

Interpretacja definicji wartosci rynkowe;j:
1. Pojecie szacunkowa kwota - jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia za nieruchomos$é w
transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktdrej obie strony dzialajg niezaleznie od
siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest
to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajacego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego.
Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: ceng zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne
warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu
zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z
transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegélnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy
nieruchomosci, ktére posiadaja specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,,na
warunkach rynkowych” oznacza, ze uplyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na
rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomos$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposéb,
tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng cen¢ zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dlugos$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajaca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.
2. Pojecie kwota jaka mozna uzyskaé Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub
faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa si¢ zrealizowaéd
transakcje na date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej.
Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odno$nie ceny. Rzeczoznawca
nie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zalozen dotyczgcych warunkéw rynkowych lub tez
zaktada¢ poziomu warto$ci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie osiggalna.
3. Pojecie w dniu wyceny. Stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢ rynkowa byla okreslona na
konkretng date hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$é¢ w
innym terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznosci na dat¢ wyceny, a nie na date przeszlg lub przyszlg. Definicja zaklada takze
rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest
okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np.
przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej
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2. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

2.1 Ogolne zasady

Zgodnie z celem wyceny oraz przyjetymi podstawami prawnymi i metodologicznymi okreslono
warto$¢ rynkowg nieruchomosci w podejSciu poréwnawczym, wykorzystujac metode
poréwnywania parami — przy okresleniu wartosci nieruchomosci zabudowanej oraz metode
korygowania ceny Srednmiej przy okresleniu wartosci gruntu niezbednej do ustalenia wartosci
stuzebnosci gruntowe;.

Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartos$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci
na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do
pordwnan, ktére byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspolczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

2.2 Okreslanie wartoSci stuzebnosci gruntowej (wg M. Nowakowskiej)

Z dziatu III przedmiotowej ksiegi wieczystej wynika, ze istnieje prawo stuzebnosci gruntowej
nieodptatne i na czas nieokreslony na nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 21/14, polegajaca na
prawie przechodu i przejazdu przez czg$¢ dziatki nr 21/14 w granicy z dzialkg nr 21/13 w pasie
drogi o szerokosci 5 metréw, w zakresie niezbednym do korzystania z nieruchomosci wiadnacej i
umozliwiajacym dostgp do drogi publicznej prowadzacej z Rawicza do Ponieca zgodnie z § 2 umowy
ustanowienia stuzebnosci gruntowe;.

Okreslenie wartosci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci gruntowej obliczamy
poprzez skapitalizowanie dochodu rocznego z tej czesci nieruchomosci.

Dla potrzeb oszacowania wysokosci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci
zalozono, ze ustanowienie w/w ograniczonego prawa rzeczowego polegajacego na udostepnieniu
czgsci gruntu wplynie tylko na wartosé tej czesci obcigzanej dziatki; na ktorej ta shuzebnos$é bedzie
wykonywana.

Wysokos¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci gruntowej obliczono
z wykorzystaniem wzoru:

S =Dr x Wk
w ktorym:
S - wysokos¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci gruntowej
Dr - potencjalny roczny dochdd, jaki mégtby uzyskaé wihasciciel z tytutu udostepnienia prawa do
korzystania z pasa gruntu
Wk - wspétczynnik kapitalizacji okreslony na podstawie analizy rynku nieruchomosci oraz rynku
kapitalowego.
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Wysokos¢ potencjalnego rocznego dochodu, jaki mégtby uzyskaé wiasciciel nieruchomosci z tytutu
udostgpnienia prawa do gruntu obliczono z wykorzystaniem wzoru:

Dr=WgxSrxPexU
w ktérym:
Dr - potencjalny roczny dochéd, jaki méoglby uzyskaé wiasciciel nieruchomosci z tytulu
udostepnienia prawa do gruntu
W - wartos¢ jednostkowa gruntu okreslona w podejsciu poréwnawezym
St - potencjalna roczna stawka czynszu jest przyjmowana na podstawie danych rynkowych.
W przypadku ich braku przedmiotows stawke mozna okresli¢ na podstawie publikacji ,, Warto$ciowy
wymiar dzierzawy wieloletnich terendw zurbanizowanych” A.Trybusz ,,Acta Academiae
Agriculturae Technicae Olstenensis (ART. Olsztyn) nr 24/1993r.)
Pg - powierzchnia gruntu, na ktérym bedzie wykonywana stuzebno$é gruntowa
U - wspotczynnik odzwierciedlajacy udziat - proporcje korzystania z gruntu przez jego wiasciciela
i posiadacza stuzebnosci
Wspélczynnik U okreslono z uwzglednieniem proporcji korzystania z gruntu objetego
wykonywaniem prawa stuzebnosci gruntowe;j.
Zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej wykonywania oznacza sie, w braku innych danych, wedtug
zasad wspolzycia spolecznego przy uwzglednieniu zwyczajéw miejscowych.
Uprawnionym (posiadaczem stuzebnosci) jest kazdorazowy wiasciciel nieruchomosci wtadnace;.

Stuzebno$¢ zostaje ustanowiona za wynagrodzeniem, a nie za odszkodowaniem . (§wiadczenie
ekwiwalentne, pelni funkcje ceny i ma charakter obligacji realnej).

Wynagrodzenie ustala si¢ wg cen rynkowych, lecz nie ma ustawowych wskazoéwek, jak nalezy
okresli¢ podstawe do oszacowania zwigkszenia si¢ wartosci nieruchomosci wtadnacej i obnizenia
wartosci nieruchomosci obcigzone;j.

Wynagrodzenie powinno by¢ ,.stosowne", czyli uwzgledniaé skutki przekroczenia granicy tj. rodzaj
istopien ucigzliwosci dla wlasciciela nieruchomo$ci obcigzonej oraz korzysci uzyskane przez
wiasciciela nieruchomosci wladnacej (w okresie kilku lub kilkunastu lat). Biegly ustala hipotetyczne
wynagrodzenie, jakie musialby zaplaci¢ wiasciciel nieruchomosci obcigzonej za korzystanie z cudzej
nieruchomosci.

Informacje do wycen prawa wiasnosci:

- obligatoryjne - dane z ewidencji gruntéw i budynkéw, uzbrojenia podziemnego (w przysztosci dane
zkatastru), dane z ksiegi wieczystej, przeznaczenie w planie miejscowym, operatow
wodnoprawnych, ewentualnie SIT

fakultatywne - dokumentacja techniczna i geodezyjna obiektu, monitoring rynku nieruchomosci,
w tym ceny transakcyjne oraz dane do obliczei metodami dochodowymi (np. poziom czynszu, stopa
kapitalizacji), dane do obliczenn metodami kosztowymi (koszty przebudowy sieci, odtworzenia lub
rozbi6rki obiektéw, ceny materiatéw budowlanych, ceny materialu nasadzeniowego etc).

Informacje do oszacowania réznicy wartosci prawa wiasnosci i wartosci shuzebnosci
- informacje o aktualnych uwarunkowaniach prawnych
- informacje z monitoringu rynku lokalnego dotyczgce réznic pomigdzy w/w prawami

Metodologia i procedury oszacowania wartosci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci. Metode
wyceny stuzebnosci wybiera rzeczoznawca na podstawie:

* rodzaju stuzebnosci

* celu wyceny

* odpowiednich przepiséw prawnych

* rodzaju dostepnych informacji.
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Czgsto wartos¢ stuzebnosci okreslamy poprzez obliczenie jako podstawy wartosci jednostkowej gruntu
nieruchomosci obcigzonej, a nastgpnie poprzez przemnozenie tej warto$ci przez powierzchnie gruntu
objetego stuzebnoscia i pomnozenie przez wspélczynnik zalezny np. od tego czy wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze rdwniez korzystac z tej czesei gruntu.

Ten spos6b szacowania mozna stosowaé tylko wowczas, gdy warto$¢ pozostatej czesci nieruchomosci
nie ulega zmianie na skutek ustanowienia stuzebnosci.

Wplyw stuzebnoSci na warto$¢ nieruchomosci wladngcej

Nalezy pamigta¢, ze shuzebno$¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci
nieruchomosci wtadnacej lub oznaczonej jej czgsci oraz, ze zakres shuzebnosci gruntowej i sposéb jej
wykonywania oznacza si¢, w braku innych danych, wedlug zasad wspdtzycia spolecznego przy
uwzglednieniu zwyczajéw miejscowych.

Rzeczoznawca powinien sobie postawi¢ pytanie: czy, jakie i na jak dtugo osigga korzysci wiasciciel
nieruchomosci wladnacej (lub moze osiagad) i to zar6wno obecnie jak i w przysztosci.

Czyli wyliczamy wartos¢ ,,odstepnego”. Rozrézniamy dwa rodzaje korzysci:

* korzysci biezace (réznice w konsekwencjach finansowych)

* korzysci przyszle (w tym ryzyko ewentualnych zmian legislacyjnych).

Wplyw shuzebnosci na warto$¢ nieruchomosci obcigzonej

Ustanowienie stuzebnosci zwykle obniza warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy
nie ocenia wylgcznie czgsci nieruchomosci, na ktorej, ustanowiono shuzebno$é, lecz wielkosé utraty
wartosci calej nieruchomosci obcigzanej

Przy okreslaniu wartosci stuzebnosci podobnie jak przy okreslaniu wartoéci prawa uzytkowania
rzeczoznawca powinien sobie postawi¢ pytanie: czy, jakie i na jak dtugo ponosi straty wiasciciel
nieruchomosci obcigzone;.

W naszym przypadku stuzebnos$¢ gruntowa na nieruchomosci obcigzonej spowoduje zwiekszenie
ruchu przez wlascicieli nieruchomosci wladnacej poprzez wjazd (np. samochodem) na swoja posesje.

Zrédlem ustanowienia prawa stuzebnosci gruntowej moze by¢é:
* czynnos¢ prawna (umowa w formie aktu notarialnego)

* orzeczenie administracyjne (decyzja)

» orzeczenie sadu (postanowienie) lub ugoda sgdowa

* zasiedzenie.
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VII. OKRESLENIE WARTOSCI
RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

1. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WEDLEUG
WYBRANEJ METODY I TECHNIKI

1.1. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
ZESPOLEM FOLWARCZNYM

1.1.1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU I SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI
W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Warto$¢ rynkowa (Ws) 1 m’ powierzchni zabudowy budynkéw wyliczono na podstawie
poréwnania sprzedanych nieruchomosci zabudowanych podobnymi budynkami o charakterze
rolniczym w ostatnim okresie czasu. Przyjgto nastepujacy wybér cech rynkowych réznicujacych
nieruchomosci na rynku lokalnym.

Lp. | Rodzaj cechy Procentowy wplyw na cene¢
- (wg cechy)
1 potozenie nieruchomosci 30
2 sasiedztwo i otoczenie 10
3 powierzchnia dziatki 25
4 stan techniczny budynkéw 20
5 dostepno$¢ komunikacyjna 15
Razem : 100 %

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegélnych cech.

Lp. Rodzaj Waga Opis cechy
cechy cechy
bardzo dobre - wplyw duzych o$rodkéw miejskich,
1 polostings riernchomiodei dobre - wplyw $rednich o$rodk6w miejskich
zadowalajace - wpltyw matych osrodkéw miejskich
stabe - wplyw o$rodkéw pozamiejskich
korzystne - sgsiedztwo terenéw niezabudowanych
2 sasiedztwo i otoczenie $rednio korzystne - sgsiedztwo zabudowy zagrodowej
niekorzystne - sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej
korzystna - powyzej 2 ha
3 powierzchnia dziatki srednio korzystna - od1lhado2ha
niekorzystna - ponizej 1 ha
dobry Obiekty nowe
; ) zadowalajacy Obiekty uzytkowane lub po remoncie
4. | sendechitiezny badymk staby Obiekty wymagajace remontu
zly Obiekty nie nadajace sie do uzytkowania
- dojazd z drog gtéwnych,
5 dostepnos¢ komunikacyjna ;l)(rozrezycizttnnz =dojazil Zarg lokainych,
: - dojazd z drég lokalnych nieutwardzonych
niekorzystna

i inne
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1.1.2. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lp. Zestawienie cech Parametry
charakteryzujgcych nieruchomos$é cech nieruchomosci
1 potozenie nieruchomosci dobre
2 sasiedztwo i otoczenie niekorzystne
3 | powierzchnia dziatki lz‘grz e
4 stan techniczny budynkéw staby
5 dostgpnos$¢ komunikacyjna przecigtna

1.1.3. ANALIZA TRANSAKCJI PRZYJETYCH DO POROWNANIA

Zestawienie cech Parametry cech poszczegéinych obiektow
Lp.| charakteryzujgcych 5
. 1 2 3 4
nieruchomos¢
1 |warto$¢ rynkowa w zi. 217 970 309 500 206 000 162 850 467 600
2 |uzyskana cena za 1 m* pz 134,55 z 136,34 zt 97,17 zt 207,45 zt 141,70 zt
3 | data transakcji 28.12.2018 18.01.2019 13.02.2019 14.05.2019 14.05.2019
4 |potozenie nieruchomosci dobre dobre zadowalajace stabe stabe
5 |sgsiedztwo i otoczenie korzystne niekorzystne niekorzystne | §rednio korzystne | $rednio korzystne
’ g, et korzystna $rednio korzystna | niekorzystna niekorzystna $rednio korzystna
o~ ppawicetl daikd 2,5886 ha 12895ha 0,9313 ha 0,8699 ha 1,7374 ha
stan techniczny
7 kb staby staby staby staby staby
dostepnosé . ; s :
8 P przecietna korzystna przecigtna przecietna przecigtna
Nieruchomos¢ Nieruchomos$é Nieruchomo$é Nieruchomos¢
potozona w polozona w potozona potozona
Nieruchomo$é gminne;j Zalesiu, gm. miejscowosci miejscowosci
polozona w miejscowosci Borek Boruszyn, gmina | Boruszyn, gmina
Drzeczkowie, gm.| Jastrowie, w Wielkopolski w Polajewo, w Potajewo, w
o s - Osieczna w sasiedztwie sasiedztwie sgsiedztwie sgsiedztwie
opis nieruchomosci ; )
9 . sasiedztwie zabudowy zabudowy zabudowy zabudowy
poréwnywanych " . ey . s ’ : - ’ it
teren6w upraw | mieszkaniowej, | mieszkaniowej, | mieszkaniowej, | mieszkaniowej,
polowych, dojazd |przemystowej oraz|  patacu oraz zagrodowej oraz | zagrodowej oraz
z lokalnej drogi ogrodkow terendw upraw terendw upraw terenéw upraw
asfaltowej dzialkowych, | polowych, dojazd | polowych, dojazd |polowych, dojazd z
dojazd krajowa | zlokalnej drogi | z lokalnej drogi lokalnej drogi
: drogg asfaltowa asfaltowej asfaltowej asfaltowej
Dwa budynki Trzy budynki Szeéé budynkéw Dwa budynki | Osiem budynkéw
gospodarcze o gospodarcze o e gospodarcze o | gospodarczych o
lacznej acznej e lacznej lacznej
; : : ; powierzchni : ; : .
powierzchni powierzchni il powierzchni powierzchni
10 | opis zabudowan zabudowy 1620 | zabudowy 2270 2120 m? Brg ki zabudowy zabudowy
m? Budynkiw | mZ Budynki w - PUOYIKL) 785 m2, Budynki | 3300 m. Budynki
: ; w stanie stabym ; :
stanie stabym stanie stabym magaiace w stanie stabym | w stanie stabym
wymagajace wymagajgce V?clmoxg1 oy wymagajace wymagajace
remontéw remontow remontéw remontow
1.1.4. PRZEDZIAL. CENOWY DLA RYNKU LOKALNEGO
Po odrzuceniu skrajnych wartosci przedziat ksztattuje sie nastepujaco:
Cena max. zV/m® Cena min zV/m* Réznica zl/m*
299,25 97,17 202,08
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1.1.5. ZESTAWIENIE PARAMI NIERI’JCHOMOSCI WYCENIANEJ
Z NIERUCHOMOSCIAMI POROWNYWALNYMI.

Nr Cecha Przedziat |Udzial %] Udzial Réznica kwotowa
cechy réZnigca cenowy |wcaloSci| kwotowy| 1 2 3 4 5
1 |potozenie nieruchomosci 202,08 30% 60,62 20,21 | 40,41 | 40,41
2 [sgsiedztwo i otoczenie 202,08 10% 2021 [-20,21 -10,11|-10,11
3 |powierzchnia dziatki 202,08 25% 50,52 25,26 | 50,52 | 50,52 | 25,26
4  |stan techniczny budynkéw | 202,08 20% 40,42
5 |dostgpno$¢ komunikacyjna | 202,08 15% 30,31 -15,16
Razem:| 100% | 202,08 [-20,21| 10,1 | 70,73 | 80,82 | 55,56
Cena 1m?:(114,34 (146,44 | 167,9 [288,27(197,26
Ostateczna cena Im? pz nieruchomosci wycenianej : 182,84 zt

1.1.6. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci o powierzchni zabudowy budynkéw 3625,40 m? wynosi:

W;g = 182,84 zL./m?* * 3625,40 m* = 662 900 zl.

1.2. OKRESLA’NIE WAR”[OSCI RYNKOWEJ 1M? GRUNTU NIE OBCIAZONEGO
W PODEJSCIU POROWNAWCZYM (w celu obliczenia stuzebno$ci gruntowej)

Warto$¢ rynkowa (W) 1 m* powierzchni gruntu zurbanizowanego wyliczono na podstawie
wzoru:
n

W=(Csx Zu;, )xK
i=l

gdzie:

Cs - $rednia cena 1 m* powierzchni gruntu zurbanizowanego na rynku lokalnym
u; - wspotczynniki korygujace odpowiadajgce cechom rynkowym (i = 1....5)

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

Procentowy wplyw poszczegélnych cech na badanym rynku lokalnym okreslono na podstawie analizy
wiasnej uwzgledniajac transakcje sprzedazy gruntéw w badanym okresie.

. Procentowy wplyw na ceng
L.p. Rodzaj cechy (g cechy)

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

100 %
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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 - male wsie
sdubo - przysioiki
dobre - nieucigzliwe,
2 sgsiedztwo i otoczenie $rednie - parametr po$redni
stabe - ucigzliwe
dobra - droga utwardzona
3 dostgpnos¢ komunikacyjna przecigtna - droga urzadzona zlej jakosci
Zla - stuzebno$¢ przejazdu / brak
peina - wszystkie media
4 infrastruktura techniczna niepelna - czg$ciowe media
brak - brak mediéw
- dziatka o regularnym ksztalcie, ponad
korzystny 0,800 ha
- dziatka o mozliwie regularnym ksztalcie,
e, \ 3 0,0400 ha - 0,800 ha z mozliwo$cia
5 ksztalt i wielko$é $rednio korzystny wybudowania praktycznego budynku
- dziatka o nieregularnym ksztalcie, ponizej
niekorzystny 0,0400 ha bez quliwoéci zaprojektowania
samodzielnego budynku
1.2.2. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
Zestawienie cech Parametry
Lp. charakteryzujacych . .
nieraehomote cech nieruchomosci
1 Polozenie - lokalizacja $rednie
2 Sasiedztwo i otoczenia stabe
3 Dostgpnos¢ komunikacyjna dobra
4 Infrastruktura techniczna niepelna
5 Ksztalt i wielko$¢ dziatki niekorzystny

1.2.3. ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ Z NIERUCHOMOSCIAMI
POROWNYWALNYMI

Prébka reprezentacyjna $redniej ceny transakcyjnej 1m? dla wycenianego typu gruntu
zurbanizowanego na terenach wiejskich, uwzgledniajagc jego potozenie, sgsiedztwo i otoczenie,
dostgpnos¢ komunikacyjna, infrastrukturg techniczng oraz ksztatt i wielkosci znajduje sie¢ w przedziale
22,55 z/m* — 57,85 zl/m>. Dla niniejszej wyceny przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cs - $rednia cena 1m* gruntu okreslona na podstawie probki reprezentatywnej z dzialek
potozonych na obszarze okreslonego wyzej rynku lokalnego wynosi 37,65 z/m?

Cmin - cena minimalna w probce wynosi 22,55 zt/m?

Comax - cena maksymalna w probce wynosi 57,85 zt/m?
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Charakterystyka gruntu o cenie minimalnej Cmin W aspekcie cech rynkowych:

Zestawienie cech Parametry
B cha;;l::lechg om"(?;éych cech nieruchomosci
1 Polozenie - lokalizacja $rednie
2 Sasiedztwo i otoczenia $rednie
3 Dostgpno$¢ komunikacyjna przecigtna
4 Infrastruktura techniczna brak
5 Ksztatt i wielko$¢ dziatki korzystny

Charakterystyka gruntu o cenie maksymalnej Cnax W aspekcie cech rynkowych:

Zestawienie cech Parametry
Lp. charakteryzujacych h ni h Sci
nicrachomace cech nieruchomosci
1 Polozenie - lokalizacja dobre
2 Sasiedztwo i otoczenia $rednie
3 Dostepnos¢ komunikacyjna dobra
4 Infrastruktura techniczna niepeina
5 Ksztalt i wielko$¢ dziatki korzystny

Granice wspolczynnikdéw korygujacych wynosza:

Tabela przedstawia zakresy wspdtczynnikow korygujacych i okreslone dla poszczegdlnych cech
rynkowych wartosci tych wspoétczynnikow.

In | Ceoby ronkowe Procentowy wplyw na|  Zakres wspélczynnika Korekta
ceny (waga cechy) dolny gérny .

1  |Polozenie - lokalizacja 30% 0,179 0,462 0,321
2  |[Sagsiedztwo i otoczenie 15% 0,090 0,230 0,090
3 |Dostgpnos¢ komunikacyjna 20% 0,120 0,307 0,307
4  |Infrastruktura techniczna 15% 0,090 0,230 0,160
5  |Ksztalt i wielko$¢ 20% 0,120 0,307 0,120

100% 0,998

Wspdtczynnik korekcyjny przyjeto rowny 1,00 z przedziatu [0,9 - 1,1],
Warto$¢ 1 m? gruntu przy K = 1,00 réwna sie:

We = 37,65 zt/m* x 0,998 x 1,00 = 37,58 z}/m>
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1.3. OKRESLANIE WARTOSCI WSPOLCZYNNIKA ,,Dr”

1.3.1. WIELKOSC WSPOLCZYNNIKA ,,S;” DLA GRUNTOW ZURBANIZOWANYCH

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

1.3.2. WIELKOSC WSPOLCZYNNIKA ,,U”

Wspodtczynnik U odzwierciedla udzial - proporcje korzystania z gruntu przez nieruchomosci
obciagzonej i whascicieli dziatki wtadnacej korzystajgcych z tej stuzebnoscei.

Ze wzgledu na rodzaj stuzebnosci (przejazd), zabudowe nieruchomosci i wspotuzytkowanie przez
wspdtwlascicieli wzajemng proporcje ustalitem nastepujaco:

- wlasciciel nieruchomosci wtadngcej (dziatka nr 21/5) - przyjeto 50%

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

1.3.3. WIELKOSC WSPOLCZYNNIKA KAPITALIZACJI ,,Wx”

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

Dla rynku stabo rozwinigtego, gdzie brak jest informacji niezbednych dla okreslenia rynkowej stopy
zwrotu, przepisy prawa dopuszczajg okreslenie jej z rynku rownolegtego dla danego segmentu lub na
podstawie dtugoterminowych bezpiecznych lokat na rynku kapitalowym z uwzglednieniem stopnia
ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do wyceniane;j.

Stope kapitalizacji ze wzgledu na brak danych rynkowych, oszacowatem na podstawie rynku
finansowego. Nominalng stope okreslitem na podstawie rentownosci dlugoterminowych
(dziesigcioletnich) obligacji panstwowych ktéra wynosi 1,348%.
(https://pLinvesting.com/rates-bonds/poland-10-year-bond-yield-historical-data)

Wg marcowe;j br. projekcji inflacji i PKB rzad zaktada $rednioroczng inflacje w 2021 r. w wysokoscii=2,7 %
(https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka pieniezna/dokumenty/projekcja inflacji 2020 marzec.html)

r_ -—i
= Jom = 1009
fret =T10048)

r =1,348-27
real 100+2,7

Dla przedmiotowej wyceny przyjmuje warto$¢ realnej stopy kapitalizacji w wysokosci
rrea]z '1’32%,

-100=-1, 32
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Wartos¢ stopy dyskontowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono ze wzoru:
rdysk=rreal'l'rf'l'ro
Treal — Stopa realna dtugotrwatych obligacji panstwowych: -1,32%,
rm — premia za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci
(dla przedmiotowej wyceny zaktada sie¢ w granicach 2% - 5%) przyjeto: 4,0%,
7im— premia za ryzyko inwestowania w dang nieruchomosé

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

Stopa dyskontowa dla przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

Fdysk = '1,32% = 4,0% + 5,0% = 7,68 %

Stope R wyliczamy ze wzoru:

CF _DON
r R
gdzie:
CF - przeptywy pieniezne
r - stopa dyskontowa (obliczana w tym przypadku z rynku kapitatowego)

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

Ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, jej stan zagospodarowania i potozenie, zaklada sie,
ze bedzie ona generowac staly dochdd na statym poziomie przez diuzszy czas. W takich
przypadkach zgodnie z teoria, potwierdzong do$wiadczeniami, poziom stopy kapitalizacji
odpowiada wartosci stopy dyskonta. Przyjeto zatem do obliczen warto$¢ stopy kapitalizacji rowng
wartosci stopy dyskontowe;.

R= Faysk = 7,68 0/0

Wk =100/R=100/9,44 = 13,021

1.3.4. OBLICZENIE WARTOSCI WSPOE.CZYNNIKA ,,Dr”

Zgodnie z punktem VI. 2.2 niniejszej opinii wspétczynnik ,,Dr” obliczamy ze wzoru:
Wartos¢ ,,Dr” jest rowna jednorocznemu wynagrodzeniu z tytutu stuzebnosci gruntowe;.

Dr=WgxSrxPsxU

Dr = 37,58 zZ{/m* x 0,07 x 400 m* x 0,5 = 526,12 zl.

1.4. OKRESLANIE WARTOSCI PRAWA SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ

Wartos¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej okresla zaleznosé:
S=Drx Wk

S =526,12 z1. x 13,021 = 6 900 zi.
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2. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

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

662 900 zt — 6 900 z} = 656 000 zi
656 000 zt

stownie: sze$¢set piecdziesigt szes¢ tysiecy ztotych

3. ANALIZA WYNIKU WYCENY

« W procesie wyceny otrzymano warto$¢ 1 m? powierzchni zabudowy wycenianych budynkéw
stanowigcych gospodarstwo rolne na poziomie 182,84 zt. Otrzymany wynik miesci si¢ w przedziale
cen, ktéry wynika z analizy rynku przedstawionego w pkt. V. 2, tj. 97,17 zt do 299,25 zt/m>.
Otrzymany wynik jest wyzszy od ceny $redniej, poniewaz cechy nieruchomosci wycenianej, s3
wyzsze od cech obiektow poréwnywalnych.

* W procesie wyceny otrzymano warto$¢ 1m* powierzchni gruntu zurbanizowanego, ktéry wynosi
z obliczen 37,58 zt. Otrzymany wynik miesci sie w przedziale cen, ktory wynika z analizy rynku
przedstawionego w pkt. V. 2, tj. 22,55 zt do 57,85 z}. Srednia cena otrzymana w wyniku analizy
rynku za 1 m* gruntéw podobnych wynosita 37,65 zt.

» Uwzgledniajac znajomos¢ rynku oraz usytuowanie, potozenie i wielko$¢ nieruchomosci,
powierzchni¢ budynkdéw, ich stan techniczny, sgsiedztwo, dostepnosé komunikacyjng i
zagospodarowanie terenu uwazam otrzymang warto$¢ za mozliwg do uzyskania na lokalnym rynku.

VIII. UWAGI KONCOWE

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

* Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna- sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i oplat.

* Podstawg do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione przez dotychczaso-
wego wlasciciela dokumenty i materiaty oraz badanie KW PO1R/00038625/7

* Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa obejmuje wszystkie elementy wchodzace
w skfad nieruchomosci zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

» Wycena opiera si¢ na oglgdzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na
informacjach i dokumentach wystepujacych na rynku lokalnym. Zaktada sie, iz autorom opracowa-
nia zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci majgce wplyw na oszacowanie warto$ci nieruchomosci.

IX. ZASTRZEZENIA

* Zastrzega siq wykorzystanie opinii do celéw innych niz wymienione w punkcie II. Cel wyceny
niniejszej opinii szacunkowe;.

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

* Niniejszy operat szacunkowy ma znaczenie wylgcznie positkowe i nie moze przesqdzac o wysokosci
udzielonego kredytu. - :

RAWICZ, 7.07.2020 r.
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X. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

3. GARAZ (D-4-115)

4. PORODOWKA MACIOR (D-41-182)
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XI. ZALACZNIKI

1) Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkoéw
2) Szkic obiektow wpisanych do rejestru zabytkow

3) Karta ewidencyjna zabytku stajni z domem stangreta i wozowni
4) Karta ewidencyjna zabytku - spichlerza

5) Karta ewidencyjna zabytku - muru z bramg wjazdowa

6) Odpis z ksiegi wieczystej

7) Odpis z rejestru gruntow

8) Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy
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PREZYDIUM Odpis ! o Rotrsr e zak. m-F
WOJEWODZKIE] BADY NARODOWE) Poznan, dnia 29 pazdzierniksio6s . r.
WYDZIAL KULTURY = |
WOJEWODZKI KONSERWATOR ZABYTKOW - . '
w POZNANIU NR REJESTRU ZABYTKOW Za dowodem dorgezenia
dz. K1, T1I=080/239/58 ... WIELKOPOLSKIE.....
o riess . 342/ S W A
R-2%9

DEC Y . &

w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow

Na podstawie art. 4 i 14 ust. 1 Ustawy z dnio 15. Il. 1962 r. o ochronie débr kultury i o muzeach

(Dz. U. nr 10 poz. 48) i art. 99 Kodeksu Postepowania Administracyjnego wpisuje sie do rejestru zabytkéw
wojewddziwa poznanskiego.

61 dwerski - dwdr,eficyme,zehudevanis gespedarcze i park 'w
awiez. /wiosaesé:Skorh Patstva Celskiepe/.

Uzasadnienie :

dwdr wzaiesieny zestal w 1 nelewie XIX w, ,cze8é waeh, - neege-—
tycka - debudewama w latach pdimiejszych.

Cficyna,stajrie i zehudewaris gespedareze pschedzs z 1 pelewyXIXw,
Park dwerski s Krajebrazewy,zaleZeny zestal ekeZe petewy XIX w.

Decyzji niniejszej na podstawie art. 100 § 1 Kodeksu Postepowania Adminisiracyinego nadaje sie
rygor natychmiastowe] wykonalnosci. Od decyzji tej przystuguje odwotanie do Ministersiwa Kultury i Sztuki
za poérednictwem Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniv w ciqgu 14 dni od dnia dore-
czenia de

u&}Clee z miniejszg decyzja przesyla si¢ peuczearie o skutkach
wpisu de rejestru zebytkdédw mieruechemych,

Odpisy deeyzji otreymuia : WOJIEWODZKI KONSERWATOR ZABYTKOW
1.Pefistwewa Stedainr Keri
Kemarzewe pew.Rawiez (~) . Lomnicki

2.Pregydium Gremadzkiej Rady Versdewe]
Sierckewe pew.Rawicz

= . sone ; : mgr Jerzy tomnicki
3.Prezydium Pewiatewe]j Rady INeredewej PP e
= Rewile 3z /Zgo'amg ?&;w:g;h odpisu 7 F"Vf‘imﬂ'ﬂn‘

4.Zarzad Muzedw i Ochremy Zabytkiw ¢

7 vw?arf Mm»mym‘m — poswiggczom

Yarszawe ,Krakewskle Przedmiedcie 15-17" 7
: -7 ot = ot 1P

i
_eé erue.'zf" Koncel.
Gulewicz

Reklamodruk 23-4-63 5000
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WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2020 poz. 65)

Szczegdtowe okreslenie
dokumentu lub innego zrédta
danych z ktérego dokonywany

jest wypis

KW PO1R/00038625/7

Miejsce udostgpniania lub
sporzadzenia wypisu, jednostka
udostepniajaca

Sad Rejonowy w Rawiczu, IV wydziat Ksigg Wieczystych

Dzial I:

* potozenie:
* dziatka:
* obszar:

* Spis praw:

Dzial II:

» wlasciciel:

Dzial I1I:

Dzial IV:

Konarzewo, gmina Rawicz
dziatki nr 21/14, 21/12
tacznie 2,4624 ha

wpiséw brak

Hodowla Zarodowa Zwierzat ,,Zotednica’’
Spoéitka z ograniczong odpowiedzialnoscia

- wzmianka o zabytku: zesp6l patacowo - parkowy obejmujacy
dziatke¢ nr 45/2, potozong w Dabréowce wpisany do rejestru
zabytkow woj. wielkopolskiego pod nr 480/WLKP/A

- prawo stuzebnosci gruntowej nieodptatnie i na czas
nieokreslony na nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 21/14,
polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez czes$¢ dziatki
nr 21/14 w granicy z dziatkg nr 21/13 w pasie drogi o
szerokosci 5 metréw, w zakresie niezbgdnym do korzystania z
nieruchomosci wladnacej i umozliwiajacym dostep do drogi
publicznej prowadzacej z Rawicza do Ponieca zgodnie z § 2
umowy ustanowienia shuzebnosci gruntowe;j.

wpisOw brak

Data sporzadzenia wypisu,
odpisu, pieczeé i podpis
rzeczoznawcy majatkowego

7 czerwiec 2020 r.




WYPIS Z DOKUMENTU
SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2020 poz. 65)

Szczegblowe okreslenie dokumentu
lub innego zrodta danych z ktérego | Wypis z rejestru gruntéw

dokonywany jest wypis
Miejsce udostepniania lub sporza-
dzenia wypisu, jednostka udostep- Starostwo Powiatowe w Rawiczu
niajaca
* nazwa jednostki ewidencyjne;j 302205_5 Gmina Rawicz
* obrgb 0006 — Konarzewo
» numer ewidencyjny dziatki 21/14
* numer ksiggi wieczystej PO1R/00038625/7

Hodowla Zarodowa Zwierzat ,,Zolednica’’
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
» powierzchnia dziatki 2,3341 ha

uzytek B-RIVa

» wlasciciel

Data sporzadzenia wypisu, odpisu,
pieczec i podpis rzeczoznawcy
majatkowego

7 czerwiec 2020 r.




POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)]

NR 1037624034

IEN Okres ubezpieczenia: od 06.02.2020 r. do 05.02.2031 7.

Ubezpieczajacy: KRZYSZTOF STANISEAW KOLECZKO
Adres korespondencyjny: MARSZALKA JOZEFA PILSUDSKIEGO 5, 63-900 RAWICZ
E-mail: Klient nie posiada

PESEL: 63111303750
Telefon: Klient nie posiada

Adres zamieszkania: MARSZAEKA JOZEFA PILSUDSKIEGO 5, 63-900 RAWICZ
E-mail: Klient nie posiada

H Ubezpieczony: KRZYSZTOF STANISEAW KOLECZKO

PESEL: 63111303750
Telefon: Klient nie posiada

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana Przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

Po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Jednorazowo
119,70
13.02.2020

Skiadka taczna: 119,70 PLN
Kwota w PLN
Termin ptatnosci

Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki
41 1240 6960 3014 0110 1466 1047
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1037624034

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

Oswiadczenia

1. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Odwiadczam, 7e przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktdw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

« Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystugujg podmiotowi danych, informacje o niezbgdnosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

5. 0 * Wyrazam 2gode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej
(e-mail, SMS/MMS).

6. M * Wyrazam 2gode na przesylanie informacji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informagji, o ktorych mowa
W art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczer, ktdre maja zwiazek z wnioskowang lub
zawartg umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem érodkéw komunikagji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzigki ktérym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej.

7. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, P2U Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem potaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

8. Oswiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,

DSP/P/1037624034/4599/pc: 100000252412768/BE20

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,

XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,

2awartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Admiristratorze danych
osobowych.

9. O * Wyrazam 2gode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia
preferendji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

10. W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
2goda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. 2Zgode mozna odwotac w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul,
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie 2gody nie wptywa na zgodnosc z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* M w polu oznacza zgode

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zakfad Ubezpieczer Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spétka Akcyjna, al.
Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spéitka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka Akcyina, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spéika Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszarska 38D,
02-232 Warszawa.

1/2®

kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w catosci, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)

DSPOCZA/19G12_01/20200130. 1520/proddppu07-111776506.3/FILE/pc: 100000252412768



Postandwienia dodatkowe Iub odmlenne

Postanowienia dodatkowe do ob ieczenia

odpowuedmalnoscl cywilnej przedsueblorq prowadzacego dziatalnosé w

zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reklamacjg, skargg lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU SA obstugujacej
klienta. -

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moze by¢ ztozona w formie:

1) pisemnej — osobiscie albo przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) ustnej - telefonicznie na przykiad dzwoniac pod numer infolinii 801-102-102, albo
osabiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej mowa w ust.1;

3) elektronicznej — wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypetniajac
formularz na www.pzu.pl.

3. PZU SA rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

2 zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamadji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa
w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktéra ztozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przyczyne opéznienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktére musza zosta¢ ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, kt6ry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamagji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU SA na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je ztozyla, w postaci papierowej lub za pomoca innego trwatego nosnika
informagji, z tym, ze odpowied? mozna dostarczy¢ poczt elektroniczng wytacznie na
wniosek osoby, ktdra ztozyta te reklamacje, skarge lub zazalenie.

6. Osobie fizycznej, ktdra ziozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamadji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sg przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktdre s3 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o0 rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybugji

ubezpieczen.

9. PZU SA przewiduje mozliwo$¢ pozasadowego rozwigzywania sporéw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy 0 pozasgdowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sie 0 pomoc do Miejskich
i Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

12. W przypadku umowy zawieranej za posrednictwem Internetu, konsument ma
prawo skorzystac z pozasadowego sposobu rozstrzygania spordw i ztozyc skarge za
posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw (Platforma
ODR) zgodnie 2 Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady nr 524/2013
z dnia-21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/. Za dziatanie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty elektronicznej do
kontaktu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl

13. Jezykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14, PZU SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasagdowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowe]

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za 2goda Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna si¢ pézniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
dorgczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawic dowdd wykonania
tej powinnosci.

Potwierdzam dane kontaktowe
KRZYSZTOF STANISEAW KOLECZKO
E-mail: Klient nie posiada

Telefon: Klient nie posiada

Data zawarcia umowy: 30.01.2020 r. i
Oswwdczam ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci sktadki jaka jestem sktonny/a zaptacic. Zawieram jg w wyniku mojej swiadome;j
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Piecze¢ i podpis’ ubezpieczajacego
lﬁRZYSZT OF STANIStAW KOLEJ (0] I

sy

Piecze¢ i podpis przedstawiciela PZU SA

St 801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
.L“AWCA M4J N w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
01,0 &! 74

KRZYSZTOF
KOLECZKO

63-300 RAWICZ

UL. PR.SUDSKIEGO 5

TEL. ’55) 545-32-36
2429
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