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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia rynkowej warto$ci dla przyszilej

sprzedazy (WRP) zabudowanych gruntowych nieruchomosci

zurbanizowanych potozonych we wsi

ZBARZEWO Nr 53a i Nr 54

gmina: Wloszakowice, powiat: leszczynski, wojewo6dztwo: wielkopolskie
- oznaczonych dziatkami:
1) -Nr236 o powierzchni 1,3500 ha,
- Nr 244/1 o powierzchni 1,3200 ha,
zapisane] w ksiedze wieczystej Nr PO1L/00030117/2,
arkusz mapy Nr 1,
numer jednostki rejestrowej: G 107,
2) - Nr 244/5 o powierzchni 1,7265 ha,
zapisane] w ksiedze wieczystej Nr PO1L/00041706/8,
arkusz mapy Nr 1,
numer jednostki rejestrowej: G 107,
3) - Nr 238 o powierzchni 0,1200 ha,
zapisane] w ksigdze wieczystej Nr PO1L/00024729/0,
arkusz mapy Nr 1,

numer jednostki rejestrowej: G. 113.

Wlasciciel nieruchomosci : GMINA WEOSZAKOWICE
Wartos¢ rynkowa nieruchomosei ¢ 1.132.000 z}
Wykonawca operatu : Marek Matuszczak

Rzeczoznawca Majatkowy
- upr. zawodowe nr 1285.

Leszno. 20 kwietnia 2017 r.
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Okreslenie nieruchomosci i zakresu wyceny :
Okreslenie rynkowej wartosci dla przysztej sprzedazy (WRP)

zabudowanych gruntowych nieruchomosci zurbanizowanych

potozonych we wsi

ZBARZEWO Nr 53a i Nr 54

gmina: Wtioszakowice,  powiat: leszczynski,  wojewddztwo:
wielkopolskie
- oznaczonych dziatkami:
1) - Nr 236 0 powierzchni 1,3500 ha,
- Nr 244/1 o powierzchni 1,3200 ha,
zapisanej w ksiedze wieczystej Nr PO1L/00030117/2,
arkusz mapy Nr 1,
numer jednostki rejestrowej: G 107,
2) - Nr 244/5 o powierzchni 1.7265 ha,
zapisanej w ksiedze wieczystej Nr PO1L/00041706/8,
arkusz mapy Nr 1,
numer jednostki rejestrowej: G 107,
3) - Nr 238 0 powierzchni 0,1200 ha,
zapisanej w ksiedze wieczystej Nr PO1L/00024729/0,
arkusz mapy Nr 1,
numer jednostki rejestrowej: G. 113,
- w sktad, ktoérej wchodza nastepujgce sktadniki majatkowe:
1) Grunty,
2) Budynek patacu,
3) Budynek magazynu I,
4) Budynek spichlerza,
5) Budynek magazynu II,
6) Budynek chlewni,
7) Budynek obory I,
8) Budynek obory II,
9) Budynek stodoty,

10) Budynek chlewni pracowniczej,

11) Drzewostan parkowy, _
. 1,07’
12) Ogrodzenie zewnetrzne. Oy N
\
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I1. Cel wyceny :
Okreslenie rynkowej warto$ci nieruchomoséci dla ustalenia ich ceny,
W zwigzku z zamiarem zbycia nieruchomosci w trybie umowy

cywilno - prawnej w drodze przetargu nieograniczonego.

III. Zamawiajgcy : Wojt Gminy Wloszakowice
- zlecenie z dnia 1 marca 2017 r. Nr B-NiB.6810.4.5.2013 na
sporzgdzenie niniejszego operatu szacunkowego w zakresie i w celu

okreslonym w punktach Ii I niniejszego opracowania.

IV. Wilasciciel nieruchomoéei : GMINA WEOSZAKOWICE

L Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego :

a) w stosunku do dzialek nr 236, nr 238 i nr 244/1:

Brak aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wtloszakowice,

wyceniane nieruchomosci przeznaczone sg jako tereny zabudowy

ustugowej lub mieszkaniowej, w tym zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna lub wielorodzinna (UM).

b) w stosunku do dziatki nr 244/5:

Zgodnie z obowigzujacym ogdélnym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy Wtloszakowice, zatwierdzonym uchwatg
Nr XII/123/2000 Rady Gminy Wtoszakowice z dnia 24 lutego
2000 r., wyceniana nieruchomo$¢ przeznaczona jest Jako tereny
wysypiska oraz sortowni, przetwdérstwa i utylizacji odpadow

komunalnyech (5.10NUw).
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VI. Aktualny sposéb korzystania :
a) dziatki nr 236:

- nieruchomos¢ jest niezabudowana i stanowi nieuzytek parkowy
porosnigty zaniedbanymi drzewami ozdobnymi z gatunku: lipy,
klony, deby i kasztanowce oraz samosiejkami nieuzytkowych
drzew i krzewow.

Z frontu dziatka jest ogrodzona fragmentem ogrodzenia,
o ktérym mowa w punkcie I.12. niniejszego opracowania.

b) dziatki nr 244/1:

- nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem patacu
niewykorzystywanym na  zadne cele a w  czeSci
zagospodarowana jest jak w punkcie a).

c) dzialki nr 244/5:

- nieruchomosé stanowi staw.

VII. Rodzaj okre$lanej wartosci :

Aktualna warto$é rynkowa nieruchomosci dla przysztej sprzedazy
(WRP).

VIII. Sposéb wyceny :

Kompilacja dwdch podejs$é wyceny a mianowicie:

1) W stosunku do gruntu nieruchomos$eci:
« Podejécie : Poréwnawcze

- Metoda ; Poréwnywania nieruchomosci parami

Podejscie poréwnawcze ma zastosowanie do okreslenia

wartosci rynkowej nieruchomosci w przypadku, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej byty
w obrocie na okre§lonym rynku w okresie ostatnich kilku lat
poprzedzajgcych wyceng a takze, gdy ich ceny i cechy wpltywajace

na te ceny oraz warunki transakcji sa znane.
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Metoda poréwnywania parami polega na

okreéleniu wartosci  rynkowe] wycenianej nieruchomosei
o okreslonych cechach poprzez jej poréwnywanie kolejno z co
najmniej 3 nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego o znanych cechach i cenach.

W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z porownywalnych
nieruchomosdci pod katem réznic pomigdzy nimi wynikajacych
z odmiennos$ci cech i ich wag.

Z uzyskanych w ten sposdb kilku wartosci wycenianej

nieruchomosci, ustala sie warto§¢ srednig.

2) W stosunku do budynkéw:

- Podejscie : Kosztowe
- Metoda : Kosztéw odtworzenia
- Technika : Wskaznikowa

Podejscie kosztowe polega na okreéleniu wartosci nieruchomosci

przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia,
pomniejszonym o warto$é zuzycia nieruchomosei.

Przy podejsciu tym okres$la sie oddzielnie koszt nabycia gruntu
I koszt odtworzenia jego czesci sktadowych,

Za koszt odtworzenia czg¢dci sktadowych gruntu, przyjmuje sie
kwote rowna kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich
zastapienie, pomniejszona o warto$é zuzycia tych czesci

sktadowych.

Metoda kosztéw odtworzenia okresla koszty odtworzenia czesci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii
I materiatéw, ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania

tych czesci sktadowych.

Technika wskaznikowa okre$la koszty jako iloczyn ceny

wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta

cena zostata ustalona. Technika wskaznikowa stosowana jest
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IX.

wtedy gdy obiekty, ktérych warto$¢ okresla sie, sa poréwnywalne
z obiektami, dla ktérych znane sg ceny wskaznikowe.
Przy uzyciu niniejszej techniki, uwzglednia sie takze koszty

dokumentacji i nadzoru.

Data wyceny :

Wedtug stanu nieruchomosci na dzien zawarcia umowy kuna -

sprzedazy i poziomu cen na dzied 10 kwietnia 2017 r.

X.

Podstawa prawna :

1. ustawa 2z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce

nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r., poz. 2147),

2. rozporzadzenie Rady Ministréw dnia 21 wrzesnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzenia operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z poézniejszymi

zmianami),

3. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

XI.

1.

(Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pézniejszymi Zmianami),

Materialy i czynno$ci pomocnicze :

aktualnie ksztaltujagce sie ceny w obrocie podobnymi
niezabudowanymi nieruchomos$ciami na terenie wsi Zbarzewo
1 innych poréwnywalnych wsi regionu potudniowo -
zachodniego wojewoddztwa wielkopolskiego (wlasna baza
danych z aktow notarialnych zawartych w okresie od 2015

roku do kwietnia 2017 r.),

2. informacja w sprawie przeznaczenia czegsci nieruchomodci

w aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
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przeznaczenia czgsci nieruchomosci w obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wtloszakowice - uzyskana w Urzedzie Gminy we

Wloszakowicach,

. Cennik Scalone Normatywy do wycen budynkéw i budowli Nr
117 Warszawskiego  Centrum  Postepu  Techniczno -

Organizacyjnego Budownictwa WACETOB Sp. 'Z U0,

. wlasna analiza aktualnych cen materialéw budowlanych i
stawek roboczogodzin w budownictwie obowigzujgcych na
terenie gminy Wloszakowice (dla potrzeb  okreélenia

wskaznika regionalnego),

. dane z ewidencji gruntéw dot. wycenianych nieruchomosdci-

uzyskane w Starostwie Powiatowym w Lesznie,

. badanie stanu ksigg wieczystych wycenianych nieruchomoéci

prowadzonych w Sadzie Rejonowym w Lesznie,

. ogledziny i inwentaryzacja wycenianej nieruchomosci

przeprowadzone w dniu 10 kwietnia 2017 r.,
. ogledziny nieruchomosci podobnych,
. aktualne Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

uchwalone przez  Rade Krajowg  Polskiej Federacji

Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majatkowych,

10. informacja Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow

w Poznaniu - Delegatura w Lesznie o wpisie do rejestru
zabytkéw Nr 1025/A z 10 wrzesnia 1987 r. wycenianych

nieruchomosci jako zespot patacowy i folwarczny.
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XII. Opis nieruchomosci :
W sklad wycenianych nieruchomosgci wchodzg nastepujace

sktadniki majgtkowe:

Grunty,

- Budynek patacu,

- Budynek magazynu I,
- Budynek spichlerza,

- Budynek magazynu II,
- Budynek chlewni,

- Budynek obory I,

- Budynek obory II,

- Budynek stodoty,

- Budynek chlewni pracowniczej,
- Drzewostan parkowy,

- Ogrodzenie zewnetrzne.

1) Rodzaj i charakter nieruchomosci
a) dwie zabudowane i jedna niezabudowana nieruchomosci
zurbanizowane, przeznaczone jako tereny zabudowy ustugowe]
lub mieszkaniowej oraz tereny wysypiska oraz sortowni,
przetwdrstwa i utylizacji odpadéw komunalnych,
b) powierzchnia nieruchomosci:

- terendéw zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej:

13.500 m* + 1.200 m? + 13.200 m? = 27.900 m?
- terendw wysypiska oraz sortowni, przetwérstwa i utylizacji
odpadéw komunalnych: 17.265 m?
Ogodtem powierzchnia: 45.165 m?
¢) ksztalt nieruchomosci : regularny — w normie.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Marek Matuszezak
upr. zawodowe Nr 1285



2) Potozenie - lokalizacja i czynniki srodowiskowe :

- Poltozenie :

a) wies$ : Zbarzewo Nr 53a i Nr 54,

b) strefa: wiejska,

c) lokalizacja : w normie (w stosunku do nieruchomosdci
podobnych),

d) Czynniki $rodowiskowe : w normie(w stosunku do

nieruchomosci podobnych).

3) Stopien i stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej:

- Stopien wyposazenia:
a) sieé¢ elektryczna,
b) sie¢ wodociggowa,

- Stan urzgdzen : dobry.

4) Stan usiug. zaplecza bytowego i komunikacji w miejscu polozenia

nieruchomosci oraz stan zagospodarowania otoczenia

nieruchomosdci:

a) w otoczeniu nieruchomos$ci znajduja si¢ pola uprawne,
nieuzytki oraz zabudowa mieszkaniowa oraz gospodarska,

b) ustugi: brak,

¢) komunikacja : autobusowa,

d) dostep do nieruchomosci : dobry,
- potozenie przy drodze publicznej o trwalej nawierzchni

asfaltowej z urzadzonym chodnikiem i o§wietleniem ulicznym.

5) Inne uwarunkowania : ograniczenia w zarzgdzaniu wynikajgce

z wpisu do rejestru zabytkow, o ktérym mowa w punkcie XI.10.

niniejszego opracowania.
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6) Szczegdlowy opis budynkéw i innych sktadnikéw majatkowvych:
A)BUDYNEK PALACU
Budynek eklektyczny =z 1902 r., wolnostojacy, pietrowy =z

poddaszem strychowym, podpiwniczony, wiek budynku 115 lat,
objety wpisem do rejestru zabytkéw.

Budynek murowany z cegly ceramicznej na zaprawie cementowo -
wapiennej - stan techniczny: zadawalajacy.

Sciany wewngtrzne murowane jw.

Tynki zewnetrzne wystepujg fragmentarycznie - stan techniczny:
awaryjny.

Tynki wewnetrzne cementowo - wapienne, gtadkie, malowane - stan
techniczny: zly.

Fundamenty kamienno - betonowe - stan techniczny: zadawalajacy.
Dach wielospadowy, konstrukcji drewnianej, kryty dachowka
cementowaq i ceramiczng - stan techniczny: zly.

Rynny 1 rury spustowe kompletne, z blachy ocynkowanej - stan
techniczny: zadawalajacy.

Posadzki betonowe na parterze, podiogi w czesci pomieszczen
deskowe - stan techniczny: awaryjny.

Strop nad piwnicg ceglany na belkach stalowych - stan techniczny:
zty, a nad parterem i pigtrem drewniany z podbitka cementowo -
trzcinowg - stan techniczny: bardzo awaryjny.

Schody wewnegtrzne ceglane z okladzing drewniana, a na strych
drewniane - stan techniczny: zty.

Stolarka okienna drewniana, malowana - stan techniczny: awaryjny.
Stolarka drzwiowa drewniana - stan techniczny: awaryjny.

Instalacje w budynku: elektryczna (cze$ciowo) - stan techniczny:
awaryjny.

Stan techniczny budynku okre$la sie jako zly.

Stopien zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 70 %
b) funkcjonalnego = 70 %
c) Srodowiskowego = 70 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.
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- Powierzchnia zabudowy = T25.7 m*

- Kubatura budynku = 7.574 m®

B) BUDYNEK MAGAZYNU I
Budynek w zabudowie szeregowej, parterowy, niepodpiwniczony.

Wiek budynku ca 85 lat.

Budynek murowany =z cegly pelnej na =zaprawie cementowo -
wapiennej - stan techniczny: $redni. Scianek dziatowych brak.

T'ynki zewnetrzne i wewngtrzne cementowo - wapienne, gladkie -
stan techniczny: dobry.

Fundamenty betonowe, lane - stan techniczny: zadawalajacy.
Posadzki betonowe, podtég brak - stan techniczny: $redni.

Dach stropodach dwuspadowy, drewniany, kryty eternitem - stan
techniczny: dobry.

Obrobek blacharskich brak.

Stolarki okiennej brak.

Stolarke drzwiowg stanowig wrota drewniane deskowe,
dwuskrzydiowe, typu gospodarskiego - stan techniczny: dobry.
Instalacje w budynku: elektryczna i odgromowa - stan techniczny:
sredni.

Stan techniczny budynku okresla sie jako $redni.

Stopien zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 45 %
b) funkcjonalnego = 10 %
c) srodowiskowego = 10 %

Aktualnie budynek wykorzystywany jest na cele magazynowe.
644,0 m*
3.349 m’

- Powierzchnia zabudowy

- Kubatura budynku

C) BUDYNEK SPICHLERZA

Budynek w zabudowie szeregowej, dwupictrowy, podpiwniczony
w okolo 2/3 powierzchni zabudowy.

Wiek budynku okoto 145 lat.

RZECZOZNAWCA MAJ TKOWY
Marek Maz.‘usz?zak
upr. zawodowe Nr 1285



11

Budynek murowany z cegly pelnej palonej na zaprawie cementowo -
wapiennej, $cianki dzialowe murowane jw. - stan techniczny:
zadawalajgcy.

Tynki wewnetrzne wapienne, gtadkie, biatkowane - stan techniczny:
zly.

Tynkoéw zewnetrznych brak.

Fundamenty kamienno - betonowe, lane - stan techniczny:
zadawalajgcy.

Posadzki w piwnicy i w parterze betonowe, podiog brak, na
pozostatych kondygnacjach podlogi drewniane deskowe - stan
techniczny: zly.

Strop nad piwnicg lukowy ceglany na dzwigarach stalowych,
pozostale drewniane - stan techniczny: zly.

Schody drewniane deskowe, typu gospodarskiego - stan techniczny:
zty.

Dach stropodach, dwuspadowy, drewniany, kryty papg - stan
techniczny: awaryjny.

Obrobek blacharskich brak.

Stolarki okiennej brak - otwory okienne zamurowane.

Stolarka drzwiowa drewniana, deskowa, typu gospodarskiego - stan
techniczny: zty.

Instalacje w budynku: elektryczna - stan techniczny: awaryjny.

Stan techniczny budynku okresla sie jako awaryjny.

Stopien zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 75 %
b) funkcjonalnego = 75 %
c) srodowiskowego = 60 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.
- Powierzchnia zabudowy = 175.0 m?

1.872 m’

- Kubatura budynku
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D) BUDYNEK MAGAZYNU II
Budynek w zabudowie szeregowej, parterowy, niepodpiwniczony.

Wiek budynku ca 85 lat.

Budynek murowany z cegly pelnej na zaprawie cementowo -
wapiennej - stan techniczny: $redni. Scianek dziatowych brak.
Tynki zewnetrzne i wewnetrzne cementowo - wapienne, gladkie -
stan techniczny: $redni.

Fundamenty betonowe, lane - stan techniczny: zadawalajgcy.
Posadzki betonowe, podiég brak - stan techniczny: $redni.

Dach stropodach dwuspadowy, drewniany, kryty eternitem - stan
techniczny: $redni.

Obrobek blacharskich brak.

Stolarki okiennej brak.

Stolarke drzwiowg stanowig wrota drewniane deskowe,
dwuskrzydtowe, typu gospodarskiego - stan techniczny: $redni.
Instalacje w budynku: elektryczna i odgromowa - stan techniczny:
sredni.

Stan techniczny budynku okresla si¢ jako $redni.

Stopien zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 45 %
b) funkcjonalnego = 10 %
¢) srodowiskowego = 15 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.

- Powierzchnia zabudowy = 635,4 m?
- Kubatura budynku = 3.304 m®

E) BUDYNEK CHLEWNI

Budynek w zabudowie szeregowej, parterowy z poddaszem

strychowym, niepodpiwniczony.

Wiek budynku ca 145 lat.

Budynek murowany z cegly peinej na zaprawie wapiennej - stan
techniczny: zadawalajgcy. Scianki dzialowe murowane jw.

Tynki zewnetrzne cementowo - wapienne, gtadkie - stan techniczny:

zty.
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Tynki wewnetrzne jw. lecz bialkowane - stan techniczny: zty.
Fundamenty betonowe, lane - stan techniczny: zadawalajacy.
Posadzki betonowe, podldg brak - stan techniczny: zadawalajgcy.
Strop ceglany tukowy na dzwigarach stalowych - stan techniczny:
zadawalajgcy

Dach dwuspadowy, drewniany, wysoki, kryty dachéwka cementows
a wca s czgsci blachg trapezowg - stan techniczny: zadawalajgcy.
Obrobek blacharskich brak.

Stolarka okienna stalowa, pojedyncza, typu gospodarskiego - stan
techniczny: awaryjny.

Stolarka drzwiowa stalowo - blaszana - stan techniczny: $redni.
Instalacje w budynku: elektryczna - stan techniczny: zly
i odgromowa - stan techniczny: zadawalajacy.

Stan techniczny budynku okres$la sie jako zty.

Stopien zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 70 %
b) funkcjonalnego = 50 %
¢) srodowiskowego = 50 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.
- Powierzchnia zabudowy = 537,9 m?

1.883 m”°

- Kubatura budynku

F) BUDYNEK OBORY I

Budynek w zabudowie szeregowe], parterowy z poddaszem

uzytkowym, niepodpiwniczony.

Wiek budynku ca 145 lat.

Budynek murowany z cegly pelnej i kamienia polnego na zaprawie
wapienno - glinianej - stan techniczny: awaryjny.

Tynki zewngtrzne i wewnetrzne wapienne, gtadkie, bialkowane -
stan techniczny: zewngtrznych - awaryjny, wewngtrznych - zty,
Fundamenty kamienno - betonowe - stan techniczny: zty.

Posadzki betonowe, podtog brak - stan techniczny: zty.

Strop drewniany - stan techniczny: zty

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
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Dach dwuspadowy, drewniany, wysoki, kryty eternitem - stan
techniczny: zty.
Obrébek blacharskich brak.
Stolarki okiennej i drzwiowej brak.
Instalacje w budynku: brak.
Stan techniczny budynku okreéla sie jako awaryjny.
Stopien zuzycia budynku wynosi:
a) technicznego = 80 %
b) funkcjonalnego = 60 %
60 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.

¢) srodowiskowego

- Powierzchnia zabudowy = 336,6 m?
- Kubatura budynku = 1.346 m’

G) BUDYNEK OBORY II

Budynek w zabudowie szeregowej, parterowy z poddaszem

uzytkowym, niepodpiwniczony.
Wiek budynku ca 145 lat.
Budynek murowany z cegly peinej i kamienia polnego na zaprawie
wapienno - glinianej - stan techniczny: awaryjny.
Tynki zewnegtrzne i wewngtrzne wapienne, gtadkie, biatkowane -
stan techniczny: zty.
Fundamenty kamienno - betonowe - stan techniczny: zty.
Posadzki betonowe, podlég brak - stan techniczny: awaryjny.
Strop drewniany - stan techniczny: awaryjny.
Dach dwuspadowy, drewniany, wysoki, kryty eternitem, w potowie
ruina - stan techniczny: bardzo awaryjny.
Obrobek blacharskich brak.
Stolarki okiennej i drzwiowej brak.
Instalacje w budynku: brak.
Stan techniczny budynku okresla sie jako awaryjny.
Stopief zuzycia budynku wynosi:
a) technicznego = 90 %

b) funkcjonalnego = 70 %

SZECZDINAWCA MAJATKOWY
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¢) srodowiskowego = 70 %
Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.
- Powierzchnia zabudowy = 511.5 m'

- Kubatura budynku = 2.046 m’®

H) BUDYNEK STODOLY

Budynek w zabudowie wolnostojacej, parterowy, niepodpiwniczony.
Wiek budynku ca 145 lat.

Budynek murowany z cegty peinej na zaprawie wapiennej, §cianek
dziatowych brak - stan techniczny: zty.

Tynki zewngtrzne i wewnetrzne wapienne, gladkie - w ilosciach
sladowych - stan techniczny: awaryjny.

Fundamenty kamienno - betonowe - stan techniczny: zty.

Posadzek brak - klepisko gliniane, podlég brak.

Dach stropodach dwuspadowy, drewniany, wysoki, kryty eternitem
w ca 1/3 czesci budynku brak dachu - stan techniczny: awaryjny.
Stolarki okiennej i drzwiowe]j brak.

Instalacje w budynku: brak.

Stan techniczny budynku okreéla sie jako awaryjny.

Stopiefi zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 95 %
b) funkcjonalnego = 80 %
¢) srodowiskowego = 80 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne cele.

- Powierzchnia zabudowy = 457,9 m?
- Kubatura budynku = 3.159 m°

[) BUDYNEK CHLEWNI PRACOWNICZE]J

Budynek w zabudowie wolnostojgcej, parterowy z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony.

Wiek budynku ca 145 lat.

Budynek murowany z cegly pelnej na zaprawie wapiennej, $cianki

dziatlowe murowane jw. - stan techniczny: zty.
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Tynkow zewnetrznych brak, tynki wewngtrzne wapienne, gladkie,
bialkowane - stan techniczny: awaryjny.

Fundamenty kamienno - betonowe - stan techniczny: zty.

Posadzki betonowe, podtég brak - stan techniczny: zty.

Dach stropodach jednospadowy, z plyt zelbetowych, kryty papg na
lepiku - stan techniczny: zty.

Obrobek blacharskich brak.

Stolarki okiennej i drzwiowej brak.

Instalacje w budynku: brak.

Stan techniczny budynku okredla sig jako awaryjny.

Stopien zuzycia budynku wynosi:

a) technicznego = 90 %
b) funkcjonalnego = 90 %
c) srodowiskowego = 85 %

Aktualnie budynek nie jest wykorzystywany na zadne gele,
- Powierzchnia zabudowy = 200,0 m?

1.110 m°

- Kubatura budynku

J) DRZEWOSTAN PARKOWY

Drzewostan parkowy obejmuje nastgpujace gatunki drzew
ozdobnych: lipy, klony, dgby i kasztanowce oraz bezwartosciowe
duze ilosci samosiejek drzew i krzewow lisciastych.

Drzewostan jest zaniedbany, w zwigzku z czym nie przedstawia

istotnej warto$ci rynkowej.

K) OGRODZENIE ZEWNETRZNE
Ogrodzenie zewngtrzne wzdiuz zewnetrznej (od strony drogi)

granicy dzialek nr 236, i nr 244/1.

Ogrodzenie murowane z cegly ceramicznej na fundamencie
betonowo - kamiennym z prz¢stami stalowymi.

Diugo$é ogrodzenia: 70 mb.

Stan techniczny okresla si¢ jako niski.

(nie przedstawia istotnej wartosci rynkowej).
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Uwaga
1) Wszystkie sktadniki majatkowe wymienione w punktach A-K,

decyzjg Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lesznie z
dnia 10 wrze$nia 1987 r., wpisane sg do rejestru zabytkow pod
numerem 1025/A jako dobra kultury wymagajgcego trwatego
zachowania.

2) Klasyfikacje stanow technicznych elementow budynkéw oraz
calych budynkdéw, okreslono w oparciu o obowigzujace
przepisy w branzy budowlanej.

Natomiast ocena stanéw technicznych dla potrzeb niniejszej

wyceny, nie stanowi ekspertyzy technicznej tych obiektéw.

XIII. Analiza i charakterystyka rynku :

Na terenie wsi Zbarzewo oraz innych wsi
pordwnywalnych do wsi Zbarzewo regionu potudniowo —
zachodniego wojew6dztwa wielkopolskiego (rynek lokalny
i1 regionalny) w okresie ostatnich kilku lat, nie stwierdzono
zadnego  przypadku obrotu podobnymi  nieruchomosciami
zabudowanymi porownywalnymi  budynkami wymienionymi
w punktach 1.2-10 niniejszego opracowania.

Natomiast na terenie ww. wsi stwierdzono kilkanascie
przypadkow obrotu niezabudowanymi gruntami
zurbanizowanymi.

W zwigzku z powyzszym wyceny przedmiotowej nieruchomosci
dokonano z zastosowaniem podejscia kosztowego w stosunku do
czg$ci skladowych gruntu wystepujacych na terenie wycenianej
nieruchomosci oraz metody poréwnywania parami w stosunku do
gruntu.

W celu okreslenia wartodci rynkowej czedci sktadowych
gruntu  uwzgledniono réwniez wielkosé i atrakcyjnosé
miejscowosdci, w ktérej sa potozone oraz potozenie — strefe w tej
miejscowodci, a takze »poziom zbywalnosci poszczegdlnych
c¢zesdet sktadowych na rynku”, poprzez zastosowanie
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wspoiczynnikéw korygujacych, ktérych wysoko$é wustalono na
podstawie obserwacji zachowan cen ,na rynku” obrotu réznymi
nieruchomodciami zabudowanymi na przestrzeni ostatnich kilku

lat, w stosunku do cen zastosowanych z cennika WACETOB.

Tak wigc stwierdza sie, ze wybor sposobu  wyceny, tj.
podejscia, metody i techniki, przedstawiony w punkcie VIII
niniejszego opracowania, jest w petni uzasadniony dla celu,

ktéremu ma stuzy¢ niniejsze opracowanie.

XIV. Okre$lenie wartoéci nieruchomosei :
A. GRUNT ZURBANIZOWANY

1) Okreslenie rynku lokalnego :

a) rodzaj rynku : podobne niezabudowane nieruchomosci
zurbanizowane,

b) obszar rynku : wie§ Zbarzewo i inne poréwnywalne wsie
regionu potudniowo - zachodniego wojewodztwa
wielkopolskiego,

¢) okres badania cen: od 2015 r. do kwietnia 2017 r.

2) Rodzaj i liczba cech rynkowych z okresleniem wag cech rynkowych:

a) ustalenie przedziatu cenowego dla rynku lokalnego :
C max - C min. = ATt
19,92 zt/m® - 922 zt/m? = 10,70 zi/m?
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b) cechy rynkowe wptywajgce na poziom cen na rynku lokalnym

i wagi tych cech :

Lp. Rodzaj cechy rynkowej Udziat cechy Zakres
(waga cechy) kwotowy

% w zl/m?

1. |Wielko$¢ nieruchomosci 35 % 3,74 z1
2. |Potozenie — strefa i lokalizacja 35 % 3,74 zt
3. |Dojazd - dostep 10 % 1,07 =t
4. |Infrastruktura techniczna 20 % 2.15 zt

RAZEM: 100 % 10,70 zi/m?

3) Charakterystyka i opis wycenianej nieruchomosci oraz nieruchomoseci

przvjetych do poréwnania :

a) szczegdlowy opis i charakterystyka nieruchomoseci wycenianej :

- patrz : punkty V, VI i XII niniejszego operatu.

b) opis i charakterystyka nieruchomosci przyjetych do porownan -

najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do

nieruchomos$ci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne

Do poréwnan wybrano nastepujace nieruchomos$ci zurbanizowane

niezabudowane, polozone na terenie wsi:

Obiekt I :

e Grondwko, gmina: Lipno,

e dzialka o powierzchni 20.005 m?,

e akt notarialny z 15 stycznia 2016 r.

e cena: 398.500 zi. tj. 19.92 zl/m?*
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Kakolewo, gmina: Osieczna,
dziatka o powierzchni 12.609 m?,
akt notarialny z 26 pazdziernika 2015 r.,

cena: 217.679 zi. tj. 17,26 zl/m?

Gronowko, gmina: Lipno,
dziatka o powierzchni 35.006 m?,
akt notarialny z 29 kwietnia 2016 r.,

cena: 328.200 zi. tj. 9,38 zt/m?

Lp. Rodzaj Obiekt Obiekty do poréwnania
cechy rynkowej wyceniany
Obiekt I Obiekt I1 Obiekt III
1 2 4 8 6
1. |Cena
transakcyjna za 19,92 zt 17,26 zt 9,38 zt
1 m?
2. |Data wyceny W6 64 5017 . 15.01.2016 r. | 26.10.2015 . | 20.04.2016 r
- transakcji
di=r= R
16,92 zi 17,26 zt 9,38 zt
wyceny
4. [Wielkos¢ = 45.165 m* [[-20.005 m* [+ 12.609 m® [-35.006 m>
nieruchomosci
5. |Potozenie — = Zbarzewo |[|= Grondéwko |[= Kagkolewo |= Grondwko
strefa i =W normie =W normie *W normie =W normie
lokalizacja
6. |Dojazd - dostepfl=dobry =zty «Sredni vzty
7. |Infrastruktura
techniczna :
"sie¢ elektryczna f|l= wystepuje " wystepuje = wystepuje = brak
="sie¢ wodociag. = wystepuje " wystepuje = wystepuje = brak
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

Marek Matuszczah
upr. zawedowe Nr 1285



4) Zestawienie par obiektéw pordéwnywalnych z wyliczeniem poprawek

al

i okresleniem wartosci tych obiektéw oraz $redniej ceny:

Lp.| Rodzaj cechy Waga Obiekty do poréwnania
rynkowej cechy w zi
za 1 m’ Obiekt I | Obiekt II | Obiekt III
Poprawki | Poprawki Poprawki
w % 1 zt w % i zt w % i zt
1 2 3 4 S 6
1. |Wielkos¢ 374 21 -50% -75% -25%
nieruchomosci e - 1,87zt | -2,80 zk - 0,93 zi
. Pt(’h}ze.me - — - 100 % - 100 % - 100 %
ekl ol 2 -3,74 zt | -3,74 zk « 8,74 iz
lokalizacja
3. |Dojazd - dostep 107 2t +50 % + 25 % + 50 %
0z +0,53zt | +0,27 24 + 0,53 zt
4. |Infrastruktura 4 . + 100 %
i techniczna 2D B i ¢ % + 2,15 zt
Skorygowana cena transakcyjna
na dzien wyceny 19,92 zt 17,26 zt 9,38 zt
(w zt za Im?)
Suma poprawek
(w zt za 1m?) ~ 8 18 2 - 6,27 zt - 1,99 zt
Cena po poprawkach 14.84 zt 10,99 zi 7,39 zi
(w zl za 1m?)
; ) 2
Srednia cena za 1m? gruntu 11,07 z}/m
5) Ostateczne okreslenie wartosci :
pow. 45.165 m* x 11,07 zl/m?> = 499,977 zt

Dodatkowego wspdtczynnika korekcyjnego ,,K” nie zastosowano.
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B. BUDYNEK PALACU

- Kubatura obiektu

- Stopien zuzycia technicznego

- Koszt jednostkowy 1m’ kubatury (ob. Nr 116) =

- Wskaznik regionalny

- Koszt dokumentacji i nadzoru

= 7.574 m?

= 70 %
844,42 z}/m>
= 0,916

= 1%

- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

* wielkos¢ i atrakcyjnos$é miejscowosci oraz potozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalnosci tego rodzaju obiektéw = 0,50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
=za brak $lusarki = - 3,84 %
=za brak kanalow wew. = - 0,15 %
=za brak elementéw $lusarskich = -0,10 %
»za brak rusztowan wew. = -0,17 %
*za brak ocieplenia $cian - - 1,00 %
Razem = - 5,26 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :

844,42 zt x (1 - 0,0526) x 0,916 x 1,01 x 0,50 x 0,50 = 185,03 zt/m’

- Wartos¢ obiektu w stanie nowym :
7.574 m® x 185,03 zi/m’

- Uwzgledniajge stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego

- 1.401.417 zt

w wysokosci 70 % - warto$é rynkowa wvnosi -
Y Y y

1.401.417 zt x (1 - 0,70)

C. BUDYNEK MAGAZYNU I
- Kubatura obiektu

- Stopiefl zuzycia technicznego

1

Wskaznik regfonalny

Koszt dokumentacji i nadzoru

Koszt jednostkowy 1m? kubatury (ob. Nr 31) =

= 420.425 zt

= 3.349 m?

= 45 %
252,50 zt/m?
= 0,916

= +2 %

- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :
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= wielkos¢ i atrakcyjnos$é miejscowosci oraz polozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalno$ci tego rodzaju obiektéw = 0,50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
=za brak Scianek dziatowych = -2,50 %
*za brak stolarki okiennej = - 6,00 %
=za brak réznych rob4t zewn. = - 0,05 %
»za instalacje elektryczng i odgromowa = + 3,50 %
Razem = - 5,05 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :
252,50 zt x (1 - 0,0505) x 0,916 x 1,02 x 0,50 x 0,50 = 56,00 z}/m>
- Wartos¢ obiektu w stanie nowym :
3.349m*>  x 56,00 zt/m® = 187.544 zi
- Uwzgledniajgc stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego
w wysokosci 45 % - wartos¢ rynkowa wynosi :

187.544 zt x (1 - 0,45) = 103.149 zt

D. BUDYNEK SPICHLERZA

- Kubatura obiektu = 1.872 m?

- Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego = 75 %

- Koszt jednostkowy 1m? kubatury (ob. Nr 11) = 340,62 zt/m®
- Wskaznik regionalny = 0,916

- Koszt dokumentacji i nadzoru = +3%

- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

* wielko$¢ i atrakcyjno$¢ miejscowosci oraz potozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalnosci tego rodzaju obiektow = 0,50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
=za brak stolarki okiennej = - 1,37 %
*za brak elewacji = - 9,42 %
*za brak $lusarki = - 6,03 %
*za piwnice¢ = + 13,00 %
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-3,82 %

Razem

- Skorygowany koszt jednostkowy :
340,62 zt x (1 - 0,0382) x 0,916 x 1,03 x 0,50 x 0,50 = 77,27 zt/m?
- Wartos¢ obiektu w stanie nowym :
1.872 m> x 77,27 zWm® = 144.649 zi
- Uwzgledniajgc stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego
w wysokosci 75 % - wartosé rynkowa wynosi :

144.649 zt x (1 -0,75) = 36.162 zt

E. BUDYNEK MAGAZYNU II

- Kubatura obiektu = 3.304 m®

- Stopien zuzycia technicznego = 45 %

- Koszt jednostkowy 1m?® kubatury (ob. Nr 31) = 252,50 z1/m?
- Wskaznik regionalny = 0.916

- Koszt dokumentacji i nadzoru = +2 %

- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

* wielkos$¢ i atrakcyjnosé miejscowosci oraz potozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalnosci tego rodzaju obiektow - 0.50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
=za brak Scianek dziatowych = ~ 2,50 %
=za brak stolarki okiennej = - 6,00 %
*za brak rdznych robét zewn. = - 0,05 %
*za instalacje elektryczng i odgromowa = + 3,50 %
Razem = - 5,05 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :
252.50 zE x (1 - 0,0505) x 0,916 x 1,02 x 0,50 x 0,50 = 56,00 z}/m’
- Warto$¢ obiektu w stanie nowym :

3.304 m®> x 56,00 zt/m’> = 185.024 zt
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Uwzgledniajagc stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego

w wysokosci 45 % - warto$é rynkowa wynosi :

185.024 zt x (1 — 0,45) = 101.763 zt

F. BUDYNEK CHLEWNI

- Kubatura obiektu = 1.883 m’

- Stopien zuzycia technicznego = 70 %

- Koszt jednostkowy 1m?® kubatury (ob. Nr 27) = 249,15 z/m?
- Wskaznik regionalny = 0,916

- Koszt dokumentacji i nadzoru = +3 %

- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

» wielko$¢ i atrakcyjnos$¢ miejscowosdci oraz potozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalnos$ci tego rodzaju obiektéw = 0,50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
»za brak réznych robdt zewn. = - 1,51 %
= za instalacje elektryczng i odgromowa = + 3,50 %
Razem = + 1,99 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :
249,15 zt x 1,0199 x 0,916 x 1,03 x 0,50 x 0,50 =59,94 zt/m’
- Wartos¢ obiektu w stanie nowym :
1.883 m> x 59,94 zbm’ = 112.867 zl
- Uwzgledniajac stopief zuzycia technicznego obiektu wycenianego
w wysokosci 70 % - warto$é rynkowa wynosi :

112.867 zt x (1 -10,70) = 33.860 zt

G. BUDYNEK OBORY I

- Kubatura obiektu

1.346 m?
80 %
249,15 zl/m?

- Stopien zuzycia technicznego

- Koszt jednostkowy Im’ kubatury (ob. Nr 27)
- Wskaznik regionalny = 0,916

- Koszt dokumentacji i nadzoru = + 3 %6
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- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

* wielko$¢ i atrakcyjnosé miejscowoéci oraz polozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalno$ci tego rodzaju obiektow = 0,50
- Korygowanie kosztu Jednostkowego:
*za brak stolarki okiennej i drzwiowe] = - QLTT Y%
*za brak roznych robot zewn. = - 1,51 %
Razem = -11,28 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :
249,15 zt x (1 - 0,1128) x 0,916 x 1,03 x 0,50 x 0,50 = 52,14 z1/m*
- Wartosé¢ obiektu w stanie nowym :
1.346 m* x 52,14 z/m® =  70.180 z
- Uwzgledniajac stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego
W wysokos$ci 80 % - wartosé rynkowa wynosi :

70.180 zt x (1 - 0,80) = 14.036 zt

H. BUDYNEK OBORY II

- Kubatura obiektu = 2.046 m’

- Stopien zuzycia technicznego = 90 %

- Koszt jednostkowy 1m? kubatury (ob. Nr 27) = 249,15 zH/m?
- Wskaznik regionalny = 0,916

- Koszt dokumentacji i nadzoru = +3 %

- Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

= wielko$¢ i atrakcyjnosé miejscowosci oraz poltozenie i strefe

= 0,50
" poziom zbywalnosci tego rodzaju obiektow = 0.50
- Korygowanie kosztu Jednostkowego:
*za brak stolarki okiennej i drzwiowe;] = -9.77 %
“za brak roznych robé6t zewn. = - 1,51 %
Razem = - 11,28 %
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- Skorygowany koszt jednostkowy :
249,15zt x (1 -0,1128) x 0,916 x 1,03 x 0,50 x 0,50 = 52,14 zt/m?
- Wartos¢ obiektu w stanie nowym :

2.046 m® x 52,14 zt/m® = 106.678 zt

Uwzgledniajgc stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego
w wysokosci 90 % - warto$é rynkowa wynosi :

106.678 zt x (1 - 0,90) = 10.668 zt

[. BUDYNEK STODOLY

- Kubatura obiektu = 3.159 m*®

- Stopien zuzycia technicznego = 95 %

- Koszt jednostkowy 1m? kubatury (ob. Nr 29) = 198,19 zl/m’
- Wskaznik regionalny = 0.91%

- Koszt dokumentacji i nadzoru = +2 %

Wskazniki korygujace ze wzgledu na :

* wielko$¢ i atrakcyjnosé miejscowosci oraz polozenie i strefe

= 0,50

* poziom zbywalnosci tego rodzaju obiektow = 0:50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
= za brak Scianek dziatowych = - 0,67 %
=za brak stropu = - 3,27 %
=za brak stolarki okiennej i drzwiowej = -18.12 %
*za brak 1/3 czesci dachu = - 7,84 %

Razem = -29,90 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :
198,19 zt x (1 - 0,2990) x 0,916 x 1,02 x 0,50 x 0,50 = 32,45 zt/m’
- Wartos¢ obiektu w stanie nowym :
3.159m>  x 32,45 zMm® = 102.510 zt
- Uwzgledniajac stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego
w wysokosci 95 % - wartosé rynkowa wynosi :

102.510 zt x (1 -0,95) = 2. 125 =zt
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J. BUDYNEK CHLEWNI PACOWNICZEJ

- Kubatura obiektu < 1.110 m?

- Stopien zuzycia technicznego = 90 %

- Koszt jednostkowy 1m? kubatury (ob. Nr 27) = 249,15 zt/m?
- Wskaznik regionalny = 0.916

- Koszt dokumentacji i nadzoru = +3 %

- Wskazniki korygujgce ze wzgledu na :

* wielkos$¢ i atrakcyjnos$é miejscowosci oraz potozenie i strefe

= 0,50
* poziom zbywalnosci tego rodzaju obiektow = 0,50
- Korygowanie kosztu jednostkowego:
*za brak stolarki okiennej i drzwiowe] = - 9,77 %
=za brak tynkéw zew. i r6znych robét zew. = - 8,56 %
Razem = - 18,33 %

- Skorygowany koszt jednostkowy :
249,15 zt x (1 - 0,1833) x 0,916 x 1,03 x 0,50 x 0,50 = 47,99 zt/m?
- Warto$¢ obiektu w stanie nowym :
1110 m®  x 47,99 zt/m® = 53.269 zi
- Uwzgledniajgc stopien zuzycia technicznego obiektu wycenianego
w wysokosci 90 % - warto$é rynkowa wynosi :

53.269 zt x (1 -0,90) =  5.327 z

XV. Zestawienie warto$ci i wynik koncowy :

A) Zestawienie wartosci:

1) Grunt zurbanizowany = 499.977 zit
2)Budynek patacu = 420.425 zt
3)Budynek magazynu I = 103.149 zt
4)Budynek spichlerza = 36.162 zt
5)Budynek magazynu II = 101.763 zt
6) Budynek chlewni = 33.860 zt
7) Budynek obory I = 14.036 zt
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
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8)Budynek obory II = 10.668 zt

9) Budynek stodoty = 5.125 zt

10) Budynek chlewni pracowniczej = 5.327 zl
Razem - 1.230.492 z}

B) Wynik kocowy:

Dodatkowo zastosowano wspblczynnik korygujgcy »K”
uwzgledniajacy dodatkowo:
1) Warto$¢ drzewostanu parkowego i ogrodzenia zewnetrznego,
o ktérych mowa w punktach XII.J-K. niniejszego
opracowania - w wysokosci: 1.02

2) Ograniczenia konserwatorskie w $wietle wpisu obiektu do

rejestru zabytkow - w wysokosci: 0,90
R azem: 0,92
£ .2 1.230.492 zt X 0,92 = 1.132.053 zi

Ostateczna wartos¢ rynkowa dla przyszlej sprzedazy (WRP)

przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wynosi zatem :
- po zaokragleniu: 1.132.000 z}

stownie. jeden milion sto trzydziesci dwa tysigce zlotych.

XVI. OkreS$lenie rynkowej wartos$ci nieruchomos$ci dla
Alternatywnego Sposobu Uzytkowania (WRA)

Dla potrzeb zamawiajgcego wyceng (zleceniodawcy) zgodnie ze
zleceniem z dnia 1 marca 2017 r., wyceng przedmiotowych
nieruchomos$ci dokonuje sie przy zalozeniu perspektywicznego
wykorzystania nieruchomosei dla celéw innych niz aktualnie.

Zgodnie z informacjg zleceniodawcy okreslenie tej wartosci jest
niezbgdne w zwigzku z przygotowywanym nowym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, obejmujgcego caly zakres

wycenianych nieruchomosci.

MAREK
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Zgodnie z wstepnymi ustaleniami nowego planu, przeznaczenie tych

nieruchomosci przedstawia si¢ nastepujaco:

Llereny zabudowy uslugowej, a takze zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej” (2U/MW)

- obejmujg czgs$¢ dzialki nr 244/1 o powierzchni (wg pomiaréw
wlasnych): 64 m x 66 m = 4.224 m*

nlereny zabudowy ustugowej” (5U)

- obejmujg przewazajgceg cz¢sé dziatki nr 244/5 o powierzchni
(wg pomiaréw wilasnych):
17.265m”> - (42m x 8 m)= 16.929 m?>

slereny zieleni urzadzonej” (1ZP)

- obejmuja:
— dziatki nr 236 i nr 238 o tgcznej powierzchni:
13.500 m* + 1.200 m? = 14.700 m?
— czeSc¢ dziatki nr 244/5 o powierzchni
(wg pomiardw witasnych):
42 m  x 8 m = 336 m’
~ czg$¢ dziatki nr 244/1 o powierzchni
(wg pomiardw wilasnych):

13.200 m*> - (64 m x 66 m)

8.976 m?>

Ogoétem powierzchnia wynosi 24.012 m*
tji. = 2.4012 ha

Dla potrzeb obliczeniowych ustalono zakres uzytkéw i klas

bonitacyjnych terenéw zieleni urzadzonej, tj.:

Grunty orne RV o powierzchni: 0,6000 ha

Tereny mieszkaniowe i rekreacyjno - wypoczynkowe (B i B
0 powierzchni:

0,0300 ha + 0,7200 ha + 0,0336 ha + 0,8976 ha = 1.6812 ha
Grunty pod rowami (W)

0 powierzchni: 0,1200 ha
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W wyniku przeprowadzonej analizy wyzej wymienionych
przeznaczen  nieruchomos$ci w  zalozeniach do nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
stwierdzam, ze zalozenia te beda mialy wplyw na okreslenie
rynkowej wartosci tych nieruchomosgci ale wylgcznie w_zakresie
gruntéw.

Natomiast nie bedg one miaty wplywu na wysoko$é wartoscei

pozostatych sktadnikéw majgtkowych wystepujacych na terenie

przedmiotowych nieruchomosci.

W Swietle powyzszych ustalen, dodatkowej wycenie tych

nieruchomosci podlegajg wylacznie grunty w sposob nastepujacy:

— grunty terendw zabudowy uslugowej. a takze zabudowy
mieszkaniowej (2U/MW i 5U):

- jak w punkcie XIV.A. niniejszego opracowania

— grunty terendw zieleni urzadzonej (1ZP):

- W oparciu o przepis §45 ust. 2 rozporzgdzenia Rady
Ministréw, o ktérym mowa w punkcie X.2. niniejszego
opracowania.

Zgodnie z tym przepisem przy okre$laniu wartosci gruntow
zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych, polozonych poza
strefami zainwestowania miejskiego, udostepnionych
publicznie lub przeznaczonych na te cele, stanowiacych parki,
ogrody ozdobne, zieledce lub lasy ochronne, w razie braku
transakcji rynkowych oraz braku transakcji  rynkowych
dokonywanych na gruntach przyleglych - stosuje si¢ metode

wskaznikédw szacunkowych gruntow.

Z uwagi na brak transakcji, o ktorych mowa wyzej, dla
gruntow  przeznaczonych na cele zieleni urzadzonej

zastosowano ww. metode¢ wyceny.
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Okre$lenie wartosci nieruchomosci:

A. GRUNT terenéw zabudowy ustugowej i mieszkaniowej

1) Okreslenie rynku lokalnego :

a) rodzaj rynku : podobne niezabudowane nieruchomosci

zurbanizowane,

b) obszar rynku : wies Zbarzewo i inne porownywalne wsie
regionu poludniowo - zachodniego wojewodztwa
wielkopolskiego,

c) okres badania cen: od 2015 r. do kwietnia 2017 r.

2) Rodzaj i liczba cech rynkowych z okredleniem wag cech rynkowych:

a) ustalenie przedziatu cenowego dla rynku lokalnego :

C max - C min. = AC tj.
19,92 zt/m* - 922 zt/m®> = 10.70 zl/m>

b) cechy rynkowe wplywajace na poziom cen na rynku lokalnym

i wagi tych cech :

Ep. Rodzaj cechy rynkowej Udziat cechy Zakres

(waga cechy) kwotowy

% w zl/m?

1. |Wielko$¢ nieruchomosdci 35 % 3,74 zi

2. |Potozenie — strefa i lokalizacja 55 Y% 3,74 zi

3. |Dojazd - dostgp 10 % 1,07 zt

4. |Infrastruktura techniczna 20 % 2,15 zi
RAZEM: 100 % 10,70 zt/m?

3) Charakterystyka i opis wycenianej nieruchomosdci oraz nieruchomosgci

przyjetych do pordwnania :

a) szczegolowy opis i charakterystyka nieruchomosci wycenianej :

- patrz : punkty V, VI i XII niniejszego operatu.
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b) opis i charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan -
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne :

Do poréwnan wybrano nastepujace nieruchomosci zurbanizowane

niezabudowane, polozone na terenie wsi:

Obiekt I :
e Grondéwko, gmina: Lipno,
e dziatka o powierzchni 20.005 m?,
e akt notarialny z 15 stycznia 2016 r.

e cena: 398.500 zi. tj. 19.92 zt/m?

Obiekt II :
e Kgkolewo, gmina: Osieczna,
e dziatka o powierzchni 12.609 m?,
e akt notarialny z 26 pazdziernika 2015 r.,

e cena: 217.679 z}. tj. 17.26 zt/m>

Obiekt III :
e Grondwko, gmina: Lipno,
e dziatka o powierzchni 35.006 m?,
e akt notarialny z 29 kwietnia 2016 r.,

e cena: 328.200 zt. tj. 9,38 zl/m?
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Lp. Rodzaj Obiekt Obiekty do poréwnania
cechy rynkowej wyceniany
Obiekt I Obiekt 11 Obiekt I11I
1 2 3 4 5 6
1. [Cena
transakcyjna za 19:92 %} 17,26 zi 9,38 zt
1 m?
2. |Data wyeeny R0 ou oiim 15.01.2016 r. | 26.10.2015 r. [ 29.04.2016 r
- transakcji
e o 0 % 0 % 0%
19,92 zt 17,26 zt 9,38 zt
wyceny
4. |Wielkogé +21.153 m* [-20.005 m’ |- 12.609 m? | 35.006 mZ |
nieruchomosci
5. |Potozenie — » Zbarzewo (I» Gronéwko |[= Kakolewo |= Grondéwko
strefa 1 =W normie =W normie "W normie "W normie
lokalizacja
6. |Dojazd - dostep|=dobry =zty «Sredni =zty
7. |Infrastruktura
techniczna :
*sie¢ elektryczna [|= wystepuje " wystepuje " wystepuje = brak
*sie¢ wodociagg. " wystepuje " wystepuje " wystepuje = brak
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- dla W = 67 dt.
d)wycena szczegdélowa:

- RV =0,6000 ha x 35 dt. x 52,44 zl/dt.

-B 1Bz =1,6812 ha x 145 dt. x 52,44 zl/dt.

- W =0,1200 ha x 67 dt. x 52,44 zit/dt.

C.POZOSTALE SKEADNIKI MAJATKOWE

- patrz: wycena jak w punktach XIV.B-J.

Zestawienie warto$ci i wynik koncowy:

A) Zestawienie wartosci:

L

=2~ T N B e N O T O VS T )

S 1.101 zi
= 12.784 zt
= 422 zt

= 14.307 z4

Grunt - terenéw zabudowy ustugowej i mieszkaniowej

. Grunt - terenéw zieleni urzadzonej =
. Budynek patacu =
. Budynek magazynu I =
. Budynek spichlerza =
. Budynek magazynu II =
. Budynek chlewni =
. Budynek obory I =
. Budynek obory 11 =

10. Budynek stodoty =

11.

Budynek chlewni pracowniczej

273.720 71
14.307 zi
420.425 zt
103.149 z1
36.162 zt
101.763 zt
33.860 zt
14.036 zt
10.668 zt
5:125 %t
5.327 zit

Razem =

B) Wynik koncowy:

Dodatkowo

zastosowano wspdtczynnik

uwzgledniajgcy dodatkowo:

1.018.542 7z}

korygujacy

”
bk K

1) Wartos¢ drzewostanu parkowego i ogrodzenia zewnetrznego,

o ktéorych mowa w punktach

opracowania - w wysokosci:

XL J=T,
1,024

niniejszego
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2) Ograniczenia konserwatorskie w $wietle wpisu obiektu do

rejestru zabytkow - w wysokosci: 0,90
Razem 0,924
3 [ 1.018.542 zi X 0,924 = 941.133 zit

Ostateczna  warto$¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu
uzytkowania (WRA) przedmiotowej nieruchomogci gruntowej

wynosi zatem :

- po zaokragleniu: 941.000 z}

stownie. dziewieéset czterdziesci jeden tysiecy ztotych.

XVII. Wnioski koricowe :

l.

Ustalona wartos$é jest rynkowg wartoscig netto przedmiotowych
nieruchomosci 1 stanowi podstawe do wykorzystania dla celu

okreslonego w punkcie II niniejszego operatu.

. Niniejszy  operat szacunkowy  zostat sporzgdzony  zgodnie

z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny
(PKZW) Rady Krajowe] Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, a takze zgodnie ze stanem

faktycznym i prawnym.

. Z niniejszego operatu sporzadzony zostal wyciag, ktéry zostanie

przekazany  organowi prowadzacemu  kataster nieruchomosci,

w terminie 3 miesigcy od dnia jego sporzadzenia.

Wykonawca operatu spetnia warunki niezaleznosci i nie pozostaje
w  zadnych stosunkach osobistych i stuzbowych 2z wlascicielem
nieruchomosci — zamawiajacym wyceng, ktére moglyby ograniczad

niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.




38

XVIII. Warunki i ograniczenia :
1. Zleceniobiorca przyjat w dobrej wierze dane dotyczace przedmiotu
wyceny oraz inne dane przekazane przez zleceniodawce niezbedne do

wykonania niniejszego opracowania.

2. Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu

anizeli okreslony w operacie.

3. Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany i powielany w calosci lub
w czegdci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody i bez uzgodnienia ze

sporzadzajgcym operat co do formy i tresci publikacji.

4. Sporzgdzajgcy niniejszy operat nie bierze odpowiedzialnosci za wady
ukryte wycenianego obiektu, ktérych nie mogl stwierdzié przy
dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji

techniczno — prawnej.

MAREK
MATUSZCzAK

Leszno, 20 kwietnia 2017 r.




