Sparmes Biuro Uslugowo-Handlowe Michal Zary
87-410 Kowalewo Pom. ul.1Maja 18 tel.56 6841720 ; 605 268 408

Operat wyceny

warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnej w czesci
zabudowanej domem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi,
objetej KW nr WL1Y/00020845/7 , WL1Y/00009235/5 ;
WL1Y/00020765/2,
polozonej w Hucie Chojna nr 21A w gminie Rogowo
w pow. rypinskim, woj. kujawsko-pomorskim,
stanowigcej wlasnos$¢
Fndacji Ewy Blaszczyk ,,AKOGO”
Organizacji Uzytku Publicznego
ul.Podlesna 4, 01-673 Warszawa.

Wyceng wykonano wg. stanu nieruchomosci w dniu 25.06.2014 r.

Cel wyceny : okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomoéci dla potrzeb sprzedazy
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Wyciag

z operatu wyceny nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa rolna o pow. 11.6942 ha,

Nieruchomos¢ o y : . - :
w czgsci zabudowana, objeta Ksiegami Wieczystymi nr
WL1Y/00020845/7, WL1Y/00009235/5, WL1Y/00020765/2.
W siedlisku nieruchomosci znajduja si¢ zabudowania :
bom mieszkalny 94 m?p.z., budynki gospodarcze (b.garazowy,
2 stajnie, wiata garazowa, kurnik, wiata na opat) o taczne;j
powierzchni 644 m® p.z.

Potozenie Huta Chojna nr 21A, gm.Rogowo, pow.rypinski, wojew.
kujawsko-pomorskie

Wihasciciel Fundacja Ewy Btaszczyk ,,AKOGO” Organizacja Uzytku
Publicznego, ul.Podlesna 4, 01-673 Warszawa

Cel wyceny Okreslenie wartosci prawa wtasno$ci nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy

Data wyceny 25.06.2014 r.

Data sporzadzenia 17.07.2014 r.

operatu

Wartosci Warto$¢ rynkowa dla aktualnego stanu i sposobu uzytkowania

1.706.000 zt
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1. Dane formalno-prawne

1) Przedmiot wyceny : Gospodarstwo rolne o powierzchni gruntéw 11,6942 ha skladajace si¢ z
gruntow rolnych, lasu i zabudowanego siedliska, polozone w miejscowosci Huta Chojno 21A w
gminie Rogowo, powiecie rypinskim, wojewodztwie kujawsko-pomorskim, zapisane w ksiggach

wieczystych nr : WL1Y/00020845/7 ; WL1Y/00009235/5 ; WL1Y/00020765/2.

2) Cel wyceny : Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb
sprzedazy.

3) Podstawa prawna szacowania :

- Zlecenie (ustne) FUNDACIJI Ewy Blaszezyk ,,AKOGO” Organizacji Uzytku Publicznego
ul.Podlesna 4 , 01-673 Warszawa , reprezentowanej przez P.Andrzeja Goliszek.

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.nr 115/97

Z pOzniejszymi zmianami)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.nr 207/2004 r.z pdézn.zmianami)

4) Zrodla informacji :

- Ogledziny 1 opis nieruchomosci, dokumentacja fotograficzna w dniu 25.06.2014 .

- Informacje udzielone przez pracownika dozorujacego nieruchomos¢.

- Wydruk tresci ksigg z internetowej Bazy Danych Ksigg Wieczystych

- Akt notarialny Rep.A nr 6387/2014

- Wypis z rejestru gruntéw i budynkow

- Mapka ewidencyjna gruntow, mapka z geoportalu

- Informacje uzyskane w Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej Starostwa Pow. w Rypinie

- Informacja Urzedu Gminy Rogowo na temat przeznaczenia planistycznego gruntu.
Informacje dotyczace przeznaczenia w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Rogowo

- Badanie lokalnego i ponadlokalnego rynku nieruchomosci w zakresie rynkowych
cen sprzedazy nieruchomosci rolnych niezabudowanych oraz zabudowanych
(akty notarialne w Starostwie Powiatowym w Rypinie, informacje uzyskane od posrednikow
obrotu nieruchomogciami) wlasny bank informacji

- Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych - Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych - Warszawa. Powszechne Zasady Wyceny,
Nota interpretacyjna NI1 — zastosowanie podejscia pordwnawczego w wyce nie nieruchomosci

- Informacje uzyskane w firmie ,,Dworek Polski” z Zalesia Gornego

-




=
5) Data wyceny

Warto$¢ nieruchomodci dla aktualnego stanu i aktualnego sposobu uzytkowania okreslono na dzien
25.06.2014 r.

11, Opis nieruchomosci :

Stan prawny

Dla nieruchomosci prowadzone sa w Sadzie Rejonowym w Lipnie ksiegi wieczyste nr :
WL1Y/00020845/7 ; WL1Y/00009235/5 ; WL1Y/00020765/2.

Zgodnie z dziatem II (wlasnos¢) w.w. ksigg wieczystych whascicielem nieruchomosci jest :

FUNDACJA Ewy Blaszczyk ,,AKOGO” Organizacji Uzytku Publicznego ul.Podlesna 4 ,
01-673 Warszawa

Dzial I-Sp (spis praw zwiazanych z nieruchomoscig), dziat I1I (prawa,roszczenia, ograniczenia)

oraz dziat IV (hipoteka) ksigg- sg bez wpisow.

Polozenie

Wyceniana nieruchomo$é potozona jest w miejscowos$¢ Huta Chojno w gminie Rogowo, w powiecie

rypinskim, we wschodniej czg$ei wojewodztwa kujawsko - pomorskiego

Najblizej potozonymi miastami jest Rypin (16km) i Lipno (24 km).

Dojazd do nieruchomosei drogg gminng asfaltowa (z Pinina do Obér) odchodzac od drogi

wojewddzkiej z Rypina do Lipna. Od asfaltowej drogi gminnej dojazd do zabudowanego siedliska

gospodarstwa drogg gruntows stanowiaca czes¢ dziatki nr 73/2 wehodzacej w sktad gospodarstwa.
Gmina Rogowo lezy w obrebie dwoch jednostek fizyczno/ geograficznych- w obrebie

Pojezierza Dobrzynskiego oraz w obrgbie Rowniny Urszulewskiej. Pod wzgledem hydrograficznym

przewazajaca cz¢$¢ obszaru gminy lezy w dorzeczu Drwecy i Skrwy.

Teren potozenia charakteryzuje si¢ slabymi glebami o matej przydatnosci rolniczej. Ponad 80 %

gruntéw ornych gminy Rogowo , stanowig gleby najstabsze V i VI klasy bonitacyjnej.

Rzezba terenu miejscowosci Huta Chojno jest urozmaicona ze znacznymi wyniesieniami i

obnizeniami terenu. Na terenie gminy Rogowo wystepuja ztoza surowcow skalnych, z ktérych

najwigksze znaczenie maja kruszywa naturalne (piaski i zwiry). Udokumentowane i eksploatowane

obecnie sg zloza w obrebie dwdch obszaréw: zasobniejszego w obrebie Huta/Huta Chojno oraz

ubozszych w obrebie Swiezawy, Kobrzyniec.

W Hucie Chojno funkcjonuje Wytwoérnia Mas Bitumicznych oraz liczne odkrywkowe kopalnie

ZWIru.

Nieruchomo$¢ wyceniana lezy poza terenem dziatalnosci gérniczej.




Przeznaczenie planistyczne

Gmina rogowo nie posiada dla miejscowosci Huta Chojno planu przestrzennego zagospodarowania.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowania gminy Rogowo
Przyjetym uchwata Rady Gminy nr IX/33/11 z dnia 28.09.2011 r. teren potozenia nieruchomosci jest

przeznaczony dla uzytkowania rolniczego z mozliwoscia dolesienia.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw i uzytkowanie gruntow
W ewidencji gruntéw nieruchomosé jest oznaczona : wojewodztwa kujawsko-pomorskie, powiat

rypinski, jednostka ewidencyjna gmina Rogowo, obrgb Huta Chojno, mapa nr 1, jednostka

rejestrowa nr G.12, dzialki :

KW nr WL1Y/00009235/5

* dziatka nr 38 o powierzchni 0,27 ha o klasie bonitacyjnej RVIz
* dziatka nr 66/1 o powierzchni 2,18 ha o klasie bonitacyjnej RVI
* dziatka nr 67 o powierzchni 0,54 ha o klasie bonitacyjnej RVI

Powierzchnia taczna : 2,99 ha — grunty rolne

KW nr WL1Y/00020765/2
* dziatka nr 69 o powierzchni 1,50 ha w tym klasouzytki
- grunt rolny o powierzchni 0,31 ha o kl.bonitacyjnej RV,PsV, N

- las o gruncie kl.LsV, o powierzchni 1,19 ha

KW nr WL1Y/00020845/7

* dziatka nr 2 o powierzchni 0,22 ha o klasie bonitacyjnej PsV, N —uzytek rolny

* dziatka nr 73/2 o powierzchni 6,9842 ha w tym klasouzytki :

- grunty rolne w klasach bonitacyjnych RIVa, RIVb, RV,RVI, PsIV,PsV,N,Wp o powierzchni
tacznej 5,0542 ha

- lasy o gruncie k1.LsV, LsVI o powierzchni facznej 1,60 ha

- grunt rolny zabudowany (siedlisko) o powierzchni 0,33 ha

Powierzchnie tgczne poszezegdlnych rodzajow uzytkdw wynoszg :
- grunt rolny : 8,5742 ha
- lasy : 2,7900 ha
- ofrodek gospodarstwa (siedlisko ) z zabudowa :  0,3300 ha

FLacznie: 11.6942 ha




Opis poszczegélnych rodzajow uzytkow :

* grunty rolne sg uzytkowane rolniczo — uprawa zyta ozimego, pastwisko
* lasy :
- na powierzchni ok.1,47 ha las o zasadniczym drzewostanie dgbowym, o zréznicowanych

piersnicach od 12 cm do 50 cm, $rednio ok. 25 cm, w podszycie sosna, dab, $wierk, jarzgbina
i inne lisciaste, zadrzewienie ok.0,6. Dla potrzeb wyceny przyjeto wiek przecigtny
drzewostanu ok.50 lat.

- na powierzchni ok. 1,19 ha las mieszany (brzoza, sosna, dab + inne) o pierénicach od10 em do
30 cm, w podszycie roézne lisciaste , zadrzewienie 0k.0,7.

Dla potrzeb wyceny przyjeto przecigtny wiek drzewostanu ok.30 lat.

- na powierzchni 0k.0,13 ha , w zaglgbieniu terenowym, przy wodoscieku, las olszynowy o
$redniej piersnicy ok.25 ¢cm, zadrzewienie 0k.0,9. Dla potrzeb wyceny przyjeto przecigtny wiek
drzewostanu ok. 20 lat.

* grunt rolny zabudowany (siedlisko) sktada si¢ z dwoch czgsci odrgbnie ogrodzonych, z
odrebnymi wjazdami:
- cz¢§é z domem mieszkalnym i garazem ogrodzona ogrodzeniem drewnianym i z siatki
stalowej, z powierzchniami komunikacyjnymi utwardzonymi kostkg betonowa,
z pielegnowanymi trawnikami z nasadzeniami ozdobnymi i o§wietleniem przyziemnym.
W czesci najnizszej znajduje sie staw ziemny a przy nim budowle : drewniane zadaszenie
pokryte wiorem osikowym , gril murowany zadaszony, murowana suszarnia do grzybow.

- cze$¢ z budynkami niemieszkalnymi — 2 stajnie, wiata garazowa, wiata na opat, kurnik,

piwnica. Ogrodzenie w czgsci drewniane i w czgéci z siatki stalowej. Droga wj azdowa

utwardzona betonem, powierzchnia podworza utwardzona Zwirem.

Zgodnie z informacja zawarta w wypisie z geodezyjnej kartoteki budynkow, budynki zostaty
wybudowane w okresie 2005 — 2007 r.

W udostepnionym przez zamawiajacego wyceng wypisie z ewidencji gruntow i wypisie z kartoteki
budynkéw(dokument Starostwa Powiatowego w Rypinie) podane sg parametry (pow.zabudowy,
pow.uzytkowa) budynkow istniejacych na dziatce geodezyjnej nr 73/2.

Autor wyceny, w trakcie ogledzin nieruchomosci, wykonat prowizoryczny pomiar budynkow,
wylacznie dla potrzeb identyfikacji poszczegolnych budynkéw/podania ich rodzaju i funkcji
uzytkowej. Miedzy pomiarem wykonanym przez autora wyceny a danymi z kartoteki budynkow
wystapity istotne roznice utrudniajace prawidtowa identyfikacje .

W wyniku proby uzyskania danych w o$rodku Dokumentacji Geodezyjnej Starostwa Powiatowego w
Rypinie nie udato si¢, na podstawie map, uzyska¢ danych o budynkach.

Na mapie dz.73/2 naniesiony jest kontur tylko jednego budynku. Starostwo nie posiada jeszcze

dokladnej ewidencji budynkow na mapach.
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W zwiazku z powyzszym za podstawe, dla potrzeb wyceny, przyjeto sume powierzchni zabudowy
budynkow podana w wypisie z kartoteki budynkéw dokonujac jedynie podziatu powierzchni tacznej
na powierzchni¢ domu mieszkalnego (pomiar powierzchni prowizoryczny) oraz powierzchnig taczna
budynkéw niemieszkalnych.
(Wskazanym byto by wykonanie inwentaryzacji geodezyjnej lub budowlanej, przez osoby uprawnione,
zabudowan w gospodarstwie. Starostwo zapowiada wykonanie modernizacji ewidencji gruntow i
budynkow w przysztym roku.
Dla potrzeb Wiasciciela dodatkowo dolqcza sie pakiet dokumentow projektowych uzyskanych w
Jf-Dworek Polski)

Widok ogolny z drogi dojazdowej




Opis budynkow
Dom mieszkalny - wolnostojacy, parterowy z poddaszem mieszkalnym, niepodpiwniczony,

wybudowany we wspolczesnej atrakcyjnej technologii budowlanej w 2005 r. wg projektu autorstwa

firmy ,,Dworek Polski” z Zalesia Gornego.

- powierzchnia zabudowana kubaturowa - ok. 94 m*

- powierzchnia zabudowana ogdlna - 0k.107 m?
- powierzchnia calkowita - 0k.169 m*
- powierzchnia netto - ok.140 m*
- kubatura - 0k.520 m’

Konstrukcja techniczna : fundamenty betonowe, $ciany warstwowe o konstrukcji nosnej szkieletowej
drewnianej ostonigte]j Sciang zewnetrzng warstwowa (plyta elewacyjna zewngtrzna widrowo-
cementowa pokryta zbrojonym tynkiem, izolacja przeciwwilgociowa i termiczna z welny mineralne;,
plyta kartonowo-gipsowa od wewnatrz ) ze scianami dzialowymi warstwowymi (szkielet drewniany,
plyty kartonowo-gipsowe) , strop nad pustka izolacyjno-techniczng drewniany izolowany
przeciwwilgociowo i termicznie z podiogg z deszczulek drewnianych oraz z plytek ceramicznych
(aneks kuchenny, wiatrotap, tazienka) na podtozu z ptyty osb, nad parterem strop drewniany z
izolacja termiczng z podtoga z deszczutek drewnianych oraz ptytek ceramicznych (tazienka),komin
murowany, schody zewnetrzne murowane na gruncie wytozone plytami kamiennymi, schody
wewnetrzne drewniane, okna i drzwi indywidualne drewniane, tynki zewngtrzne cementowo-

wapienne malowane, tynki wewnetrzne cienkowarstwowe malowane a w sanitariatach i aneksie
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kuchennym wylozone ptytkami ceramicznymi, dac-h wielospadowy o konstrukcji drewnianej z
facjatkami i zadaszeniem na tarasami, wsparty na konstrukcji écian oraz stupach drewnianych,
pokryty wiérem osikowym na podtozu drewnianym, z orynnowaniem,dach w obrebie pomieszczen
mieszkalnych ocieplony welng

mineralng instalacje : elektryczna o$wietleniowa i zasilajaca, alarmowa, czujnik dymu, wodociagowa
zimnej wody zasilana z sieci wiejskiej, kanalizacyjna z szambem, cieptej wody uzytkowej zasilana z
kottowni, centralnego ogrzewania z grzejnikami aluminiowymi, przewodami z tworzywa sztucznego
, zasilana z kotlowni polozonej w sasiednim budynku garazowym oraz kominek na opat staty.

Stan techniczny budynku oraz stan i standard wykonania wnetrz sg bardzo dobre.




Budynek garazowy wolnostojacy, parterowy z poddaszem uzytkowym i podcieniem.

Konstrukcja techniczna : fundamenty betonowe, $ciany nadziemia murowane, dach o konstrukcji
drewnianej dwuspadowy z facjatka, pokryty wiérem osikowym na podtozu drewnianym, wsparty na
écianach i stupach drewnianych, dach w obrebie pomieszczenia na poddaszu ocieplony z tynkiem
cienkowarstwowym malowanym, z orynnowaniem, komin murowany, elewacje w parterze z tynkiem
cementowo-wapiennym malowane, szczyty pokryte deska, okna drzwi i wrota drewniane, schody na
poddasze zewnetrzne drewniane, tynki wewnetrzne cementowo-wapienne malowane, posadzki
betonowe, na poddaszu podtoga z paneli podlogowych i kafli ceramicznych w fazience,

Instalacje : elektryczna o$wietleniowa i zasilajaca, wodociagowa zasilana z sieci wiej skiej,
kanalizacyjna z szambem, centralnego ogrzewania z kotlem na opat staly (zasila rowniez dom
mieszkalny) grzejnikami konwekcyjnymi oraz podgrzewaczem cieptej wody uzytkowej.

Stan i standard budynku bardzo dobry.




Budynek gospodarczy- stajnia I — wolnostojacy, jednokondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym/strychem, niepodpiwniczony, z jednostronnym podcieniem.

W budynku : powierzchnia do utrzymania koni z 15 boksami, 2 pomieszczenia gospodarcze il
pomieszczenie oraz tazienka dla obstugi. Poddasze do skiadowania paszy suchej i $ciotow.
Konstrukcja techniczna : fundamenty betonowe, $ciany parteru murowane z pustakow otynkowane i
pomalowane, szczyty pokryte deskowaniem, komin murowany, dach o konstrukeji drewniane;
wsparty na $cianach i stupach podcienia, pokryty blachodachéwka , z orynnowaniem, z facjatkami,
okienka z profili PCV, drzwi i wrota drewniane, drzwi wejsciowe do pomieszczen obstugi z profili
pev, drewniane wygrody 15 boksow dla koni, posadzki betonowe a w tazience wylozone plytkami
ceramicznymi, instalacja : elekiryczna, wodociagowa, kanalizacyjna odprowadzajaca $cieki do

szamba, c.o lokalne z kottem na opat staly dla pomieszczen gospodarczych i obstugi.

Stan techniczno-uzytkowy budynku b.dobry.




Budynek gospodarezy- stajnia Il — wolnostojacy, jednokondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym/strychem, niepodpiwniczony, z jednostronnym podcieniem.

W budynku : powierzchnia do utrzymania koni z 14 boksami, 2 pomieszczenia gospodarcze.
Poddasze do skladowania paszy suchej i Sciotow.

Konstrukcja techniczna : fundamenty betonowe, $ciany zewngtrzne i dziatowe murowane z pustakow
otynkowane i pomalowane, komin murowany, dach o konstrukeji drewnianej wsparty na $cianach i
stupach podcienia, pokryty blachodachéwka , z orynnowaniem, z facjatka zatadunkowa, strop w
obrebie $cian zelbetowy, nad podcieniem drewniany, okienka metalowe i okna z profili PCV, drzwi i
wrota drewniane, metalowe wygrody bokséw dla koni, posadzki betonowe, instalacja : elektryczna,
wodociagowa, kanalizacyjna odprowadzajaca $cieki do szamba.

Stan techniczno-uzytkowy budynku b.dobry.

Budynek gospodarczy - wiata garazowa - w zabudowie szeregowej z kurnikiem,

jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, w 3/7 stanowiaca garaze i w 4/7 wiata na maszyny.
Konstrukcja techniczna : fundamenty i posadzki betonowe, Sciany czgsci magazynowej murowane i
otynkowane, 3 Sciany wiaty drewniane, dach wsparty na $cianach i stupach drewnianych o
konstrukcji drewnianej pokryty blachodachéwka , nad czgscia garazowsg strop drewniany, wrota

garazowe metalowe, instalacja elektryczna.  Stan budynku b.dobry.
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Budynek gospodarczy - kurnik — w zabudowie szeregowej z wiatq garazowa, drewniany z dachem

pokrytym blachodachowka z drzwiami drewnianymi, posadzka betonowa,wyposazony w instalacje¢
elektryczna, przy budynku ogrodzony wybieg.
Stan techniczno-uzytkowy budynku dobry.

Budynek gospodarczy — piwnica — budynek wolnostojacy jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony,
murowany z pustakow, z izolacyjna warstwa styropianowg w murze, ze stropodachem betonowym
pokrytym papa, elewacje otynkowane, brak tynkéw wewnetrznych, bez posadzki (grunt) okienka
metalowe, drzwi metalowe, instalacja elektryczna.

Stan techniczno-uzytkowy dobry.

Wiata na opal — jednokondygnacyjna, o konstrukcji drewniane, z 3 $cianami drewnianymi, dach
pokryty deszczutkami imitujacymi dachowke.

Stan zadawalajacy.
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L.aczna powierzchnia uzytkowa, zgodnie z informacja zawarta w wypisie geodezyjnym
z kartoteki budynkéw wynosi 738 m? p.z. i 658 m’p.u.
wtym : budynek mieszkalny 94 m’ p.z.

budynki niemieszkalne gospodarcze 644 m” p.z.

IIl. Analiza rynku nieruchomosci i metodyka wyceny

Do analiz poréwnawczych przyjeto transakcje sprzedazy nieruchomoscei gruntowych z domami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowa towarzyszaca, ktére w okresie do ok.2 lat w stosunku do
daty wyceny, byly przedmiotem obrotu rynkowego na lokalnym i rozszerzonym pozawielkomiejskim
rynku nieruchomosci, obejmujacym powiat rypinski, golubsko-dobrzynski, wabrzeski i torunski.

Na podstawie analizy nieruchomosci przyjetych do bazy nieruchomosci porownawczych oraz
odrebnych analiz, z uwzglednieniem preferencji nabywcow i specyfiki rynku z ktorego przyjeto
nieruchomosci poréwnawcze, wyodrebniono cechy wptywajace istotnie na ceng/warto$¢ oraz
okreslono wagi dla tych cech (poziom wplywu na ceng/wartosc).

Lokalny rynek nieruchomoéci mieszkalnych z domami jednorodzinnymi jest bardzo stabo rozwinigty
co bylo przyczyna przyjecia transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych zabudowanych z rynku
rozszerzonego. Nie uzyskano informacji o sprzedazy nieruchomosci bardzo podobnych do
wyceniane;.

Ceny rynkowe sprzedazy nieruchomosci gruntowych z zabudowa mieszkalng i gospodarczg, w
zaleznosci od ich polozenia, stanu technicznego i standardu, stylu architektonicznego, wielkosci
dziatki, udziatu zabudowania mieszkalnego w stosunku do facznej powierzchni zabudowy
kubaturowej, stanu urzadzenia posesji, ksztattowaty si¢ od 337 — 2942 z/m*p.u. zabudowy
kubaturowej.

W badanym okresie nie stwierdzono istotnej zaleznosci cen nieruchomosci od daty sprzedazy i w
zwiazku z tym nie korygowano cen ze wzgledu na datg sprzedazy .

Transakcje sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych z zabudowa kubaturowa podano w Tabeli nr 1.
Transakcje sprzedazy gruntéw rolnych niezabudowanych przyjeto z lokalnego rynku nieruchomosci.
W zaleznosci od atrakeyjnosci potozenia, jakosci i przydatnosci rolniczej gruntow rolnych oraz
wielkosci powierzchni ceny gruntow ksztattowaty si¢ w zakresie od 12.195 do 38.100 zt/ha.

W miejscowosciach Huta Chojno wystgpuja rowniez ceny na poziomie 50-100 tysiecy zl/ha.

Ceny te dotycza gruntéw rolnych potozonych na udokumentowanych ztozach kopalin (zwiru).

Ze wzgledu na obowigzujaca poufnos¢ informacji i ochrong danych osobowych nie podaje si¢ danych
identyfikacyjnych nieruchomosci por6wnawezych. Dane te znaj dujq si¢ w bazie danych autora

wyceny a informacje w zakresie niezbednym dla procesu wyceny zawierajg zestawienia tabelaryczne.
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Na rynku nieruchomosci rolnych istnieje istotna rozbiezno$é migdzy popytem na grunty rolne
niezabudowane oraz grunty rolne z zabudowg (siedliska).

Popyt na grunty rolne niezabudowane przydatne dla uzytkowania rolniczego, glownie ze strony
gospodarstw dazacych do powigkszenia swojej bazy produkcyjnej, jest duzy. Natomiast popyt na
zabudowane siedliska jest mniejszy niz podaz.

Przedmiotem obrotu rynkowego sa glownie siedliska z zabudowa zdekapitalizowana. Transakcje
sprzedazy siedlisk rolniczych z dobra zabudows sg sporadyczne.

Przy zakupie siedlisk z zabudowa mieszkalna (czgsto przez osoby spoza rolnictwa) najwigkszy
wplyw na ceng ma stan i wielko$¢ domu mieszkalnego.

Ze wzgledu na istotne zréznicowanie poszczegolnych czesei nieruchomodcei pod wzgledem
przydatnosci uzytkowej i popytu, dla potrzeb wyceny, podzielono nieruchomo$¢ wyceniang na
czesci, ktore wyceniono odrgbnie .

Odrebnie wyceniono : siedlisko z zabudowa kubaturowa ; grunty rolne niezabudowane ; lasy.
Warto$é gruntu rolnego niezabudowanego okre$lono w podejsciu poréwnawezym, metoda
poréwnywania parami.

Warto$¢ gruntu rolnego zabudowanego wyceniono stosujac podejscie poréwnawceze, metode
korygowania ceny $redniej wedlug regutly :

W=PxCsr.xU
gdzie: P - powierzchnia zabudowan

Cs. - jednostkowa cena $rednia zabudowan

U - wskaznik korygujacy cene $rednig okreslony w drodze analizy poréwnawczej
Warto$é lasow okreslono w podejsciu mieszanym, gdzie :
- warto$é gruntu lesnego okre$lono metodg wskaznikow szacunkowych na podstawie punktu 7
zatgcznika do Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.
- warto$¢ drzewostanu lesnego (Wp) okre§lono wg reguty :

Wp=PxUxZxD;jxC
Gdzie : P - powierzchnia lasu

U — udziat danego gatunku drzew w danym wieku i bonitacji
7 - wskaznik zadrzewienia okreslony dla danego lasu

D; — dochéd netto z 1 ha drzewostanu normalnego w okreslonym wieku, bonitacji i wicku
rebnoscei wyrazony wyrazony w przelicznikach tj.m’ sosnowego (tabele stanowiace
zatacznik nr 3 do zarzadzenia M.L.i P.D. z 1985 r.

C - cenanetto 1 m® przelicznika tj.sosny tartacznej wielkowymiarowej kl.B pomniejszona
o koszt pozyskania i zrywki

Tok postepowania metodycznego podany jest w dalszej czgsci operatu.
Suma szacunkowych wartoéci poszczegélnych czgsci nieruchomosci stanowi wartos¢

szacunkowa catej nieruchomosci.




V. Okreslenie wartosci
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IV.1. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu rolnego

W wyniku badania i analizy transakcji sprzedazy gruntoéw rolnych do bazy nieruchomosci

poréwnawczych przyjeto nieruchomosci wyszezegolnione w Tabeli nr 1.

szacowania

warto$ci nieruchomosci wyceniane]

Tabela nr 1 - Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przyjete do porownawczego

Na podstawie analizy transakcji przyjetych do bazy nieruchomosci poréwnawczych, z

Lp. | Data Pow. Miejscowosé Ocena Ocena jakos$ci Cena Cena sprze-
sprzedazy | dziatkiha Bl gleby By dazy zl/ha
zt
1 05/2014 4,1435 Rusinowo dobre $rednia 120.000 28.961
2 05/2014 4,0004 Czumak Maty $rednie b.staba 72.000 17.998
3 04/2014 15,63 Czyzewo dobre stabsza 335.000 21.443
4 04/2014 1,53 Karbowizna $rednie b.staba 23.000 14.744
6] 05/2014 4,56 Kosiory $rednie slaba 122.000 26.754
6 12/2013 8,01 Huta Chojno $rednie stabsza 200.250 25.000
7 06/2013 10,0 Huta Chojno $rednie slaba 250.000 25.000
8 12/2013 11,4245 | Czumsk Duzy srednie b.staba 160.000 14.000
9 01/2014 1,64 Rojewo stabe b.slaba 20.000 12.195
10 01/2014 8,53 Nadroz dobre dobra 325.000 38.100
11 11/2013 2,2604 Borowo slabe b.staba 30.000 13.272
12 11/2013 3,0002 Pinino $rednie b.staba 45.000 15.000
13 03/3013 1,00 Nadréz $rednie $rednia 16.000 16.000
14 04/2013 6,7748 Praczki stabe $rednia 140.000 20.665
15 03/2013 3,2758 Huta Chojno érednie b.staba 50.000 15.263
16 07/2012 2,92 Huta Chojno érednie stabsza 82.000 28.082
Cena najwyzsza 38.100
Cena najnizsza 12.195
A cen 25.905

uwzglednieniem tendencji rynkowych i preferencji nabywcow, przyjeto nizej okreslone cechy

najbardziej istotne dla ceny/wartosci, ich wagi, skalg oceny cech oraz kwote dla korekty réznic.

Przyjeta skala oceny cech nieruchomosci

- polozenie - waga cechy 25%, zakres kwotowy dla korekty 0 — 6.476 zi
Skala oceny : b.dobre, dobre, srednie, stabe

- jako$¢ gruntu rolnego - waga cechy 50% , zakres kwotowy dla korekty 0 — 12.953 zl

Skala oceny : dobra (gtéwnie R,11Ib, RIIla, RTVa), $rednia (gloéwnie R.Ivb, RV J.zIV),

stabsza

(gtéwnie RV , RVI L, PsV + W+N) staba (glownie RVI ,RVIz 1,00S.VI + WHN),

b. staba (RVI ,RVIz duzy udzial uzytkéw zielonych £,[1S.V,VI + W+N)
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- wielko$¢ powierzchni - waga 25% , zakres kwotowy dla korekty 0 — 6.476 zt
Skala oceny : mata do 3,0000 ha, $rednia 3,0001- 5,0000 ha,
duza 5,0001 — 10,0000 ha, b.duza ponad 10,0 ha

Cechy nieruchomo$ci wyceniane;j

- polozenie przy drodze asfaltowej, w znacznym oddaleniu od terenéw miejskich - srednie

- jako$¢ gruntu rolnego niezabudowanego - stabsza

- wielko$¢ powierzchni gruntu rolnego niezabudowanego 8,5742 ha - duza

Szacunkowa warto$¢ rynkowa okreslono w poréwnaniu z nieruchomosciami nr 6, 7, 15, 16

wyszcezegblnionymi w Tabeli nr 1.

Tabelanr 2. Okreslenie warto$ci w poréwnaniu z nieruchomoscia nr 6.

Lp. |Cechy rynkowe Zakres Nieruchom. Nieruchom. Poprawki
kwotowy wyceniana porownawcza |zt
7t (+/-)
1 Polozenie 0-6476 srednie $rednie 0
2 Jakos¢ gruntu 0—12195 stabsza stabsza 0
3 Wielkos$¢ powierzchni 06476 duza duza 0
Razem : 0

Wartos$¢ jednostkowa dla nieruchomosci wycenianej : 25000 zt/ha + 0 zt/ha = 25.000 zt/ha.

Tabelanr 3. Okreslenie wartoéci w pordwnaniu z nieruchomoscig nr 7.

Lp. |Cechy rynkowe Zakres Nieruchom. Nieruchom. Poprawki
kwotowy wyceniana porownawcza |zt
zk (+-)
1 Polozenie 06476 srednie $rednie 0
2 Jako$¢ gruntu 0-12195 stabsza staba +3048
3 Wielkos¢ powierzchni 0—6476 duza duza 0
Razem : +3048

Wartosé jednostkowa dla nieruchomogci wycenianej : 25000 zt/ha + 3048 zi/ha = 28.048 zt/ha.

Tabelanr 4 . Okre$lenie warto$ci w poréwnaniu z nieruchomoscia nr 15.

Lp. |Cechy rynkowe Zakres Nieruchom. Nieruchom. Poprawki
kwotowy wyceniana poréwnawcza |zt
zt (+/-)
1 PolozZenie 0-—-6476 srednie $rednie 0
2 Jakos¢ gruntu 0-12195 stabsza b.staba +4065
3 Wielko$¢ powierzchni 0—6476 duza srednia -2159
Razem : +1906

Warto$é jednostkowa dla nieruchomosci wycenianej: 15.263 zt/ha + 1906 zi/ha = 17.169 zb/ha.




-
Tabelanr 5. Okreslenie warto$ci w poréwnaniu z nieruchomoscia nr 16.

Lp. [Cechy rynkowe Zakres Nieruchom. Nieruchom. Poprawki
kwotowy wyceniana porownawcza |zt
zt (+/-)
1 Potozenie 0—6476 $rednie srednie 0
2 Jakos¢ gruntu 0—-12195 stabsza stabsza 0
Wielkos¢ powierzchni 0-6476 duza mala -4317
Razem : -4317

Warto$¢ jednostkowa dla nieruchomosci wycenianej : 28.082 zlt/ha - 4317 zt/ha = 23.765 zi/ha.

Szacunkowa warto$¢ rynkowa gruntu rolnego niezabudowanego :

8,5742 ha x ( 25000 + 28048 + 17169 + 23765 zi/ha /3) = 8,5742 x 23.495,50 = 201.455,11
w zaokragleniu 201.500 zt

IV.2. Okreslenie warto$ci rynkowej gruntu rolnego z zabudowg (siedliska)

W drodze analizy rynku , poréwnan cech nieruchomosci poréwnawczych i preferenciji
nabywcow, okreslono rodzaje i wagi cech majacych istotny wplyw na poziom cen, oraz
okreslono zakres kwotowy dla korekty réznic poszczegolnych cech nieruchomoscei wycenianej
Z poréwnawczymi.

- Atrakcyjno$é potozenia - waga cechy 15 %,

Skala oceny : b.dobre - wie$ podmiejska dobrze zurbanizowana
dobre — wies dobrze zurbanizowana
$rednie - wie$ o typowym poziomie zurbanizowania
mniej atrakcyjne — wie$ znacznie oddalona od aglomeracji miejskich,
o rozsianej zabudowie zagrodowe;j

- Stan techniczno-uzytkowy zabudowy - waga 40 %

Skala oceny : b.dobry- budynki w miar¢ nowe w b.dobrym stanie techniczny i
architektonicznym
dobry - budynki w dobrym stanie dobrze utrzymane
$redni — budynki starsze w $rednim stanie utrzymania
ponizej $redniego — budynki wymagajace napraw i konserwacji
niezadowalajgce — budynki wymagajace znacznych nakladéw na remont
- Wielko$¢ powierzchni budynkéw - waga 15%
Skala oceny : mata do 500 m” , $rednia 501 -1000 m?, duza - 1001- 1500 m?, b.duza 1501 —
2000 m?, b.b.duza ponad 2000 m*

- udzial powierzchni domu mieszkalnego w tacznej powierzchni budynkéw - waga 25%,
Skala oceny : b.duzy ponad 60%, duzy 41-60%, $redni 21-40%, maly 10-20%, b.maly

ponizej 10%
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-_powierzchnia dziatki zabudowanej wyrazona stosunkiem %-owym powierzchni budynkow

do powierzchni gruntu z zabudowa - waga 5%,
Skala oceny : b. duza- do 10%, duza — 11-20%, $rednia 21-35%, mata 36 — 50%, b.mata
ponad 50%

Cechami nieruchomosci wycenianej istotnymi dla okreslenia wartosci jest :

- atrakcyjnos¢ potozenia (teren znacznie oddalony od terendw miejskich o rozsianej
zabudowie zagrodowej ) — mniej atrakcyjny

- stan techniczny budynku, standard — b. dobry nowoczesny

- wielko$¢ powierzchni budynkéw 738 m* - érednia

- udzial powierzchni domu w tacznej powierzchni budynkéw ok. 94 m? tj. ok.13% — maty

- powierzchnia dzialki zabudowanej , udziat zabudowy 738 : 3300 = 0,22 tj.22% - S$redni

Cechg istotng zabudowanego siedliska jest bardzo dobre zagospodarowanie powierzchni

niezabudowanej gruntu siedliska w czesci zwigzane] z domem mieszkalnym.

Korekte dla cech nieruchomosci mieszezacych sie w zakresie skali okreslonej na bazie
nieruchomosci poréwnawczych okreslono stosujac interpolacje¢ a dla cech wykraczajacych

poza skale okreslono stosujac ekstrapolacje.

Okreslenie wartosci brzegowych sum wskaznikéw korygujacych :
Cmin<Cér.xU<Cmax . 337 zkm? <1110 x U <2605 zi/m?
Cmin : Cér. < U > Cmax : Cér.
tj.337 : 1110<U > 2605:1110
0,30 <U > 2,35

Tabelanr 7 - Okreslenie zakresoéw wskaznika korygujacego U

U Cecha Waga cechy Zakres wskaznika
% korygujacego

U, | Atrakcyjnos¢ polozenia 15 0,045 -0,353

U, | Stan techniczno-uzytkowy zabudowy 40 0,120 — 0,940

Us; | Wielkos$¢ powierzchni budynkow 13 0,045 - 0,353

U, | Udzial powierzchni domu mieszkalnego w 25 0,075 — 0,587

tacznej powierzchni budynkow
Us | Powierzchnia dziatki zabudowane;j 5 0,015-0,117
Razem : 100% 0,30 -2,35
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Tabelanr 8 - Okreslenie wskaznika korekty U ceny $redniej dla nieruchomosci wycenianej.

U Cecha Zakres wskaznika | Szacunkowy wskaznik
korygujacego korygujacy U
Uj | Atrakcyjnos¢ potozenia 0,045 - 0,353 0,045
Uz | Stan techniczno-uzytkowy zabudowy 0,120 — 0,940 0,940
Uz | Wielko$¢ powierzchni budynkow 0,045 - 0,353 0,276
Uy | Udzial powierzchni domu mieszkalnego w 0,075 - 0,587 0,203
tacznej powierzchni budynkow
Us | Powierzchnia dziatki zabudowanej 0,015-0,117 91
Razem : 1,555

Z¢ wzgledu na bardzo atrakcyjne zagospodarowanie czgsci niezabudowanej nieruchomoscei jak
1 bardzo atrakcyjng forme architektoniczng budynkdw, istotnie przewyzszajaca atrakcyjnosé
zabudowy nieruchomosci przyjetych jako baza nieruchomosci porownawczych, wartosé
okreslong w wyniku poréwnania z nieruchomosciami stanowigcymi baze porownawcza,

dodatkowo powigksza si¢ 0 15% - mnoznik 1,15.

Szacunkowa wartos¢ rynkowa czgsci gospodarstwa z zabudowa mieszkalng i gospodarska
Wynosi :
738 m* x 1110 zb/m” x 1,555 x 1,15 = 1.464.898,60 ~1.464.900 zi

I1V.3. Okreslenie wartosci lasow

- na powierzchni ok.1,47 ha las o zasadniczym drzewostanie dgbowym, o zrdznicowanych
piersnicach od 12 cm do 50 c¢m, $rednio ok. 25 cm, w podszycie sosna, dab, §wierk, jarz¢bina
i inne lisciaste, zadrzewienie ok.0,6. Dla potrzeb wyceny przyjeto wiek przecigtny
drzewostanu ok.40 lat.
- na powierzchni ok. 1,19 ha las mieszany (brzoza 0,3, sosna 0,5, dab 0,2) o piersnicach od
10 cm do 30 cm, $rednio ok. 20 cm ,w podszycie rozne lisciaste , zadrzewienie 0k.0,7.
Dla potrzeb wyceny przyjeto przecigtny wiek drzewostanu ok.25 lat.
- na powierzchni 0k.0,13 ha , w zaglebieniu terenowym, przy wodoscieku, las olszynowy o
sredniej piersnicy sredniej ok.25 cm, zadrzewienie 0k.0,9. Dla potrzeb wyceny przyjeto

przecigtny wiek drzewostanu ok. 20 lat.

Warto$¢ gruntu lesnego okreslono metoda wskaznikoéw szacunkowych gruntu, technikg
wskaznikowa

Wartos$¢ gruntu zalesionego wynosi :

W =P x Ng,j x C jedn drewna = 2,7900 ha x 29 m>drewna/ha x 278,47 z{m® = 22.531,00
~22.500 zt




Tabela nr 9 Warto$¢ drzewostanu na gruncie wynosi :

.

Lp | Gatu-nek | Pow. | Sredni | Bonitacja | Szacunko | Szacunko- Warto$é Cena drewna | Wartos¢
: ha wiek A wy Wwyrazona glastego 7t
lat. udziat wskaznik w wielkowymia
zadrzewie- | przeliczniku - | -rowego
nia m’drewna zhm’ (3x6x7x8
m*/ha x9)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 | Dab 1,47 50 I 1,0 0,6 42,5 278,47 10.438
2 | Brzoza 0,3 279 1.941
Sosna 1,19 30 II 0,5 0,7 32,0 278,47 3.711
Dab 0,2 11,8 547
3 | Olcha 0,13 15 I 1,0 0,9 10,6 278,47 345
16.982
~17.000
Szacunkowa warto$¢ laséw : - warto$¢ gruntu lesnego  22.500 zt
- warto$¢ drzewostanu 17.000 zt
Lacznie : 39.500 -1
Zestawienie wartosci szacunkowych :
- warto$¢ gruntu rolnego niezabudowanego 201.500 zt
- warto$¢ gruntu rolnego zabudowanego 1.464.900 zt
- warto$é lasu 39.500 zt

V..

1.705.900 zt w zaokr. 1.706.000 zt

Szacunkowa warto$¢ rynkowa gospodarstwa rolnego

w powiecie rypinskim
wynosi : 1.706.000 zi

Uwagi i zastrzeZenia

Niniejszy operat wyceny nieruchomosci zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa i

potozonego w miejscowosci Huta Chojno 21A w gminie Rogowo

standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych

Operat nie moze by¢ wykorzystany niezgodnie z celem opracowania podanym w poz. 1.3.
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Autor nie odpowiada za niedoktadnosci powstate w wyniku ewentualnych wad ukrytych
nieruchomosci jak i niescistosci informacji osdb/jednostek kompetentnych.
Publikowanie operatu w calosci lub czgéci wymaga zgody autora.

Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia podatku VAT .

VI.  Zalqczniki

. Wypisy z rejestru gruntéw oraz wypis z kartoteki budynkéw

Mapka geodezyjna ewidencyjna

Wydruk mapki z geoportalu

Informacja Urzedu Gminy w Rogowie o przeznaczeniu planistyczny.
Kserokopia aktu notarialnego Rep.A nr 6387/2014

Wydruk tresci ksiag wieczystych z internetowej bazy danych ksiag wieczystych

. Pakiet dokumentow udostepnionych przez f.Dworek Polski (w odrgbnym skoroszycie)
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