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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzadzony zgodnic z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, stanowiaca dziatki oznaczone w
ewidencji gruntéw i budynkéw numerem: 2, 38, 66/1, 67, 69, 73/2,
pofozonej w miejscowosci Huta Chojno, gmina Rogowo, powiat Rypifiski,
wojewddztwo kujawsko - pomorskie o facznej powierzchni 11,6942 ha. Dla
dziatki nr 69 Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Woydziat Ksiag

Okreslenie Wieczystych z/s w Rypinie prowadzi KW WL1Y/00020765/2. Dla dziatek nr
nieruchomosci 38, 66/1, 67 Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych z/s w Rypinie prowadzi KW WL1Y/00009235/5. Dla dziatek nr 2;
73/2 Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z/s
w Rypinie prowadzi KW WL1Y/00020845/7.

Rodzaj nieruchomosci nieruchomos$é gruntowa zabudowana

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz budynkami
gospodarczymi stuzacymi do hodowli koni. Czeéé mieszkalna skiada sig z
budynku mieszkalnego oraz garazu, czes¢ zabudowana bazg gospodarczg z
dwdch stajni, wiaty, piwnicy, pomieszczenia gospodarczego oraz skiadu
drewna, pozostate dziatki stanowig grunty orne obsiane zbozem, taki oraz las.
Stan techniczny budynkoéw dobry. Grunty orne i uzytki zielone w dobrej
kulturze. Zabiegi agrotechniczne wykonywane na biezaco. Las - debowo-
sosnowo ~ brzozowy. Na terenach podmoktych wystepuje olcha.

Opis nieruchomoséci

Podmioty ktéorym
przystuguja prawa
do nieruchomosci

Fundacja Ewy Btaszczyk AKOGO z/s w Warszawie

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci

Data na ktbérg
okreslono wartosé

rynkowa 2 lipca 2014 r,
nieruchomosci
Okreslenie wartosci 1713 000,00 z.
rynkowej stownie: jeden milion siedemset trzynascie tysiecy ztotych
Data sporzadzenia 2 lipca 2014 r.
operatu
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartodci prawa wiasnosci nieruchomoséci gruntowej
zabudowanej, stanowiacej dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem: 2, 38,
66/1, 67, 69, 73/2, potozonej w miejscowoéci Huta Chojno, gmina Rogowo, powiat Rypirski,
wojewddztwo kujawsko - pomorskie o tacznej powierzchni 11,6942 ha.

Dla dziatki nr 69 Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z/s w
Rypinie prowadzi KW WL1Y/00020765/2.

Dla dziatek nr 38, 66/1, 67 Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych
z/s w Rypinie prowadzi KW WL1Y/00009235/5.

Dla dziatek nr 2, 73/2 Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z/s
w Rypinie prowadzi KW WL1Y/00020845/7.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowe dziatki tworzg jedng nieruchomos$¢ (w rozumieniu Kodeksu
Cywilnego), pomimo prowadzenia dla nieruchomosci trzech odrebnych ksigg wieczystych w
procedurze wyceny uzyto sformutowania , nieruchomosgé”.

Zakresem wyceny objeto nieruchomo$é gruntowa zabudowang. Zakresem wyceny nie objeto
upraw i zasiewéw znajdujacych sie na nieruchomodci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1. PODSTAWY FORMALNE.

Operat wykonano na podstawie umowy zawartej pomigdzy Fundacjg Ewy Btaszczyk AKOGO z
siedzibg w Warszawie a rzeczoznawcq majatkowym Tomaszem Pawelec.

3.2. PODSTAWY PRAWNE.

@ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 z pdzn. zm),

o Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109,
z pézn. zm.),

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW),

»Szacowanie nieruchomosci” pod red. Jerzego Dydenki - Dom Wydawniczy ABC, 2006r.

»Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer -

wyd. W-wa 2006 r.,

> ,lle jest warta nieruchomos¢” E. Maczyniska, M. Prystupy, K. Rygiel —Poltext W-wa 2008
£

» ,,érédia informacji o gospodarowaniu nieruchomosciami” pod red. A Hopfer
i R Cymerman Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych Warszawa
2009r

» Wycena Nieruchomosci Lesnych, A. Nowak, Olsztyn 2008 r. ]

> ,Metodyka okreslania wartoéci rynkowej nieruchomoséci” pod red. Sabiny Zrébek -
Educaterra 2007 r.,

» ,Wycena nieruchomosci”, kwartalnik Wacetob.
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» ,Nieruchomosci Beck”.
» ,Rzeczoznawca Majatkowy”, kwartalnik PFSRM,

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

% Wypis i mapa z ewidencji gruntdw,

% Kartoteka budynkodw,

% Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 28 i 29 czerwca 2014 r.,

< Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo,
przyjete Uchwala Nr XX/1/2001 Rady Gminy Rogowo z dnia 15 marca 2001 r.,
zmienione Uchwalq nr IX/33/11 Rady Gminy Rogowo z dnia 28 wrze$nia 2011 w
sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Rogowo,

<+ KW WL1Y/00020845/7, WL1Y/00009235/5, WL1Y00020765/2,

< Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy nieruchomos$ci udostepniony przez
Starostwo Powiatowe w Rypinie,

&,

< Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw w obrocie nieruchomosciami
na danym terenie,

9,

% Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,
% Informacje z biur posrednictwa w obrocie nieruchomoséciami,

% Informacje od Zamawiajgcego wycene,
“ Wiasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

9

% Statystyka publiczna i opracowania GUS,

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny: 2 lipca 2014 r.

Data, na ktorg okreslono wartosé
przedmiotu wyceny:
Data, na ktorg okreslono i

uwzgledniono 2 lipca 2014 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

2 lipca 2014 r.

Data dokonania ogledzin
nieruchomosci: 28, 29 czerwca 2014 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. KSIEGA WIECZYSTA

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Lipnie, IX Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych z/s w Rypinie prowadzi nastepujace ksiegi wieczyste:

1. KW WL1Y/00020765/2

Dziat I

Oznaczenie nieruchomosci

gmina Rogowo, miejscowos¢ Huta Chojno

Dziatka ewidencyjna: 69

Sposob korzystania: grunty orne, pastwiska trwate, lasy i grunty lesne, nieuzytki
Obszar: 1,5000 ha

Spis praw _zwigzanych z nieruchomoscia
Brak Wpisow

Dzial II - Wiasnosé
Nr zmianki: Dz.KW/WL1Y/1385/14/1%*




Edward Osinski
Dziat III Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dziat IV Hipoteka
Brak wpisow

2. WL1Y/00009235/5

Dziat I

Oznaczenie nieruchomosci

gmina Rogowo, miejscowos¢ Huta Chojno
Dziatka ewidencyjna: 38, 66/1, 67,
Sposéb korzystania: -

Obszar: 2,9900 ha

Spis praw zwigzanych z nieruchomoscia,

Brak Wpiséw

Dzial II - Wlasnosc¢
Nr zmianki: Dz.KW/WL1Y/1384/14/1*
Edward Osinski

Dziat III Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dziat IV Hipoteka
Brak wpisow

3. WL1Y/00020845/7

Dziat I

Oznaczenie nieruchomosci

gmina Rogowo, miejscowos¢ Huta Chojno
Dziatka ewidencyjna: 2, 73/2

Sposéb korzystania: -

Obszar: 7,2042 ha

Spis praw zwigzanych z nieruchomogcia
Brak Wpisow

Dziat II -- Wlasnosé
Nr zmianki: Dz, KW/WL1Y/1383/14/1%
Edward Osinski

Dziat III Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpiséw

Dziat IV Hipoteka
Brak wpisow

Uwaga. Istnieje rozbieznoé¢ pomiedzy aktualnym stanem prawnym, a zapisami ksiag wieczystych.

Wzmianka w dziale II KW dotyczy ujawnienia nowego wiadciciela nieruchomogci.
notarialnego Rep A 6387/2014 z dnia 30 maja 2014 r. wladcicielem nieruchomosci
Bfaszczyk AKOGO z/s w Warszawie. Na dzien sporzadzenia przedmiotowego o

Na podstawie aktu
jest Fundacja Ewy
peratu, wniosek o

ujawnienie nowego wiasciciela nie zostat rozpatrzony. Wydruk z centralnej Informacji Ksiag Wieczystych

stanowi zatacznik do operatu.

AT
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5.2. OZNACZENIE DZIALEK W EWIDENCII GRUNTOW.

W wyniku badania zapiséw ewidencji gruntéw i budynkéw ustalono nastepujacy stan wpisow:

Tabela. Badanie zapisow ewidencji gruntéw

Wojewodztwo kujawsko - pomorskie
Powiat Rypinski
Jednostka ewidencyjna 041203_2 Rogowo
Obreb 0008 Huta Chojno
Wiasciciel Edward Osiriski *
Nr dziatki Eg&fd Powierzchnia uzytku [ha] P°W[‘tf£a*k'
2 PsV 0,17
N 0,05 0,22
38 RVIz 0,27 0,27
66/1 RVI 2,18 2,18
67 RVI 0,54 0,54
RV 0,20
PsV 0,09
69 =, 1.19 1,50
N 0,08
RIVa 0,8618
RIVDb 1,9344
RV 0,8800
B-RV 0,1200
RVI 0,2700
PsIV 0,2500
73/2 PsV 0,6180 6,9842
B-PsV 0,8300
B-PsVI 0,1800
LsV 1,4700
LsVI 0,1300
N 0,2000
Wp 0,0400
kaczna powi[el::;:hnia dziatek 11,6942 ha
Ksiega wieczysta WL1Y/20845, WL1Y/9235, KW 20765
Arkusz mapy 1

Rys. Mapa z zaznaczeniem orientacyjnych granic nieruchomosci
i Y ; e 55
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Uwaga. Istnieje rozbieznos¢ pomiedzy aktualn
gruntow i budynkdéw. Na podstawie aktu notarial
wiascicie

rona |8

sporzadzenia przedmiotowego operatu nie ujawniono nowego podmiotu w ewidencji.

Badaniem objeto réwniez kartoteke budynkow.

Tabela. Badanie kartoteki budynkow

ym stanem prawnym a zapisami ewidencji
nego Rep A 6387/2014 z dnia 30 maja 2014 r.
lem nieruchomosci jest Fundacja Ewy Btaszczyk AKOGO z/s w Warszawie. Na dzien

Lp. bl::i ye:;(-u Dziatka | Adres l:::;l((rfﬁ Kondygnacja zal:‘::é)c‘;:éwy uisflg)-wa zal;z%%lz;e;ia Materiat
Y 7321 | 7302 C';g;ﬁo Hieminm e 1.0 215,00 | 215,00 2005 Mur
2 7322 | 732 Cﬁg]tg | g dine 1.0 67.00 53.00 2005 Mur
31 7324 | 7312 C:gjtgo " mf;‘:fkalne 1.0 27.00 21.00 2005 Drewno
4| 73125 | 732 Cﬁgjtﬁ o | e m?ggzekame 1.0 65.00 52.00 2005 Mur
> | 73126 | 7372 cEth: - em?gs?zekaln . 1.0 26.00 21.00 2005 Drewno
81 7327 | 732 C';gjtﬁ - emg:zekame 1.0 98.00 78.00 2005 EineIo
7| 7328 | 732 Cﬁg};‘o it emfggzekame 1.0 240.00 218.00 2007

Podczas lustracji stwierdzono, iz dane zawarte w kartotece budynkéw w zakresie niektérych
obiektéw, nie odpowiadaja rzeczywistemu stanowi na nieruchomosci. I tak na podstawie
dokonanych obmiaréw stwierdzono:

1. Na nieruchomos$ci znajduje sie budynek mieszkalny (dworek). Jest to budynek
parterowy z uzytkowym poddaszem (12 kondygnacji). Powierzchnia zabudowy 94 m?2,
Materiat mieszany. W kartotece budynkéw nie wystepuje budynek mieszkalny.

2. Garaz z czescig mieszkalng. Powierzchnia zabudowy - 52 m2. Jest to budynek
parterowy z uzytkowym poddaszem (1% kondygnacji). Materiat mieszany

3. Stajnia na konie I wraz z cze$ciq mieszkalng - budynek parterowy z mozliwoécig
wykorzystania poddasza na skladowanie stomy/siana. Powierzchnia zabudowy 368 m?2,
Materiat Mur.

4. Stajnia ma konie II - budynek parterowy. Powierzchnia zabudowy - 297 m2. Materiat
mur.

5. Wiata na maszyny - budynek parterowy. Powierzchnia zabudowy - 165 m2, Materiat
mieszany.

6. Budynek gospodarczy przy wiacie. Budynek parterowy. Powierzchnia zabudowy - 28
m2. materiat drewno.

7. Budynek gospodarczy - skfad na drewno. Budynek parterowy. Powierzchnia zabudowy
- 26m?2. Materiat drewno.

8. Piwnica. Budynek parterowy. Powierzchnia zabudowy - 64 m2. Materiat mur.

Uwaga. W dalszych czynnosciach szacowania przyjeto ilogé budynkéw oraz ich powierzchnie
ustalong na podstawie wizji i obmiaréw dokonanych podczas niej. Ewentualna korekta danych
w ewidencji budynkéw, wymaga dokonania inwentaryzacji przez wiaéciciela.
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5.3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE I OCHRONNE

Znowelizowana Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w
art. 154 ustala cztery zrédta okreslania przeznaczenia nieruchomodci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku
2) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy,
lub
3) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a w przypadku braku ktéregokolwiek z powyzszych dokumentéw
4) Faktyczny sposéb uzytkowania terenu.

Na podstawie uzyskanych informacji z Urzedu Gminy Rogowo stwierdzono, iz na teren bedacy
przedmiotem wyceny nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo, przyjete
Uchwatg Nr XX/1/2001 Rady Gminy Rogowo z dnia 15 marca 2001 r., zmienione Uchwalg nr
IX/33/11  Rady Gminy Rogowo z dnia 28 wrzeénia 2011 w sprawie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo, ustala
nastepujace kierunki zagospodarowania nieruchomosci:

gleby $redniej i niskiej przydatnoséci rolniczej

Zaswiadczenie ze Studium ... stanowi zatacznik do operatu.

Rys. Fragment rysunku studium
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Zrédio: Studium uwarunkowar gminy Rogowo

5.4. OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowodci Huta Chojno, gminie Rogowo,
powiecie rypinskim, wojewddztwie kujawsko - pomorskim. Dojazd do nieruchomoéci odbywa
sig droga nr 557 relacji Rypin - Lipno a nastgpnie droga gminng na odlegtoéci ok 3 km.

Gmina Regowo potozona jest we wschodniej czgsci wojewddztwa kujawsko - pomorskiego w
powiecie rypinskim. Graniczy z gminami: Brzuze, Rypin i Skrwilno (powiat rypinski),
Chrostkowo i Skepe (powiat lipnowski) oraz Szczutowo (powiat sierpecki - wojewddztwo
Mazowieckie). Najblizej potozonymi miastami sa Rypin i Lipno. Gmina lezy w obrebie dwéch
jednostek fizyczno - geograficznych, jej czesé zachodnia, pétnocna i potudniowo - zachodnia
leza w obregbie Pojezierza Dobrzynskiego, natomiast wschodnia i potudniowo - wschodnia
znajduje si¢ w obrebie ROwniny Urszulewskiej. Pod wzgledem hydrograficznym przewazajaca

e
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czeé¢ obszaru gminy lezy w dorzeczu Drwecy, a potudniowa i wschodnia czes¢ gminy lezy w
dorzeczu Skrwy.

Rys. Mapa z zaznaczeniem orientacyjnego potozenia nieruchomodéci - lokalizacja ogélna
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Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy charakteryzuje sie zabudowa jednorodzinng przede
wszystkim w miejscowosci gminnej Rogowo oraz zabudowa zagrodowq uksztattowang
historycznie w formie niewielkich jednostek osadniczych. Na terenie gminy dominuje funkcja
mieszkaniowa, mieszkaniowo - ustugowa uzupetniona dodatkowo funkcjg rekreacyjna.

W przestrzeni gminy mozna wyrdzni¢ duze kompleksy lesne, tereny rolne, jeziora, tereny
eksploatacji kruszywa naturalnego przede wszystkim w miejscowosci Huta Chojno oraz tereny
zabudowane o zabudowie zwartej i rozproszonej zabudowy zagrodowej. Wiekszosé
miejscowosci na terenie gminy jest wynikiem rozwoju sieci drogowej i zlokalizowana jest
wzdtuz gtownych szlakdw komunikacyjnych. Ograniczeniem dla rozwoju osadnictwa na terenie
gminy sq duze zwarte kompleksy lesne.

Na obszarze gminy Rogowo przewazaja gleby wytworzone z piaskéw i zwiréw pochodzenia
morenowego i wodnolodowcowego. Sa to gleby bielicoziemne obszaréw niezwydmionych oraz
czesciowo torfowe torfowisk niskich i mursze. W czgéci potnocnej gminy odnalezé mozna gleby
ptowe i brunatne, powstate z glin i piaskéw gliniastych. Na podstawie klasyfikacji bonitacyjnej
ustalonej w celu okreslenia wartoéci produkcyjnej gleb mozna zaliczy¢ gleby tego terenu w
przewazajacej czesci do klasy V i VI (ponad 80 % gruntéw ornych gminy).

5 RS




racunkowy Huta Chojno

Rys. Mapa z zaznaczeniem orientacyjnego potozenia nieruchomodci —
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lokalizacja szczegbtowa

Koedyszewo

A
Prino

Bezposredni dojazd do nieruchomoséci nastepuje poprzez dziatke 73/2 urzadzong droga polna.
Nieruchomos¢ tworzy szes$¢ dziatek ewidencyjnych, zlokalizowanych obok siebie w ksztalcie
zblizonym do wydtuzonego prostokata. Zabudowania znajdujq sie na czesci dziatki 72/3,
pozostata czes¢ dziatki stanowi las oraz wykorzystywana byta jako padok dla koni. Pozostate
dziatki s niezabudowane stanowia grunty orne oraz lasy. Przedmiotowa nieruchomos¢
stanowifa gospodarstwo agroturystyczne z moziiwoscig korzystania z rekreacji konnej.

Na podstawie wizji na nieruchomosci ustalono, iz na nieruchomosci wystepuje wyrazny podziat,
co do sposobu wykorzystywania gruntéw. Elementem centralnym nieruchomosci jest budynek
mieszkalny wraz z garazem, stawem oraz ogrodem. Nastepnie po prawej stronie od
zabudowan mieszkalnych (oddzielonych zywoptotem) znajduje sig czgé¢ gospodarcza (budynki
stajni, budynki gospodarcze oraz wybieg dla koni). Pozostate tereny stanowig grunty lesne

oraz grunty orne (obsiane zbozem) oraz taka.

Teren przedmiotowej nieruchomosci jest nieréwny - wystepuja liczne wzniesienia i obnizenia
terenu. Urozmaicona rzezba terenu wplywa korzystnie na zatozony profil nieruchomosci -

gospodarstwo agroturystyczne.

Na nieruchomosci znajduja sie nastepujace obiekty budowlane:

1. Budynek mieszkalny — dworek

pomieszczen:

Budynek parterowy,
uzytkowym poddaszem. Rok oddania do
uzytkowania 2005. Na podstawie obmiaréw

niepodpiwniczony z

powierzchnia zabudowy wynosi 94 m?2,
powierzchnia uzytkowa - 108 m2,
technologia budowy - szkieletowa

wypetniona welng mineralng. Dach - gont
wiorowy. Ogrzewanie witasne (piec c.o.).
Stolarka okienna i drzwiowa - drewniana.
Budynek posiada

instalacje elektryczng,

c.0., kanalizacyjnq.  Stan  techniczny
budynku dobry.
Budynek sklada sig =z nastepujacych
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Tabela. Wykaz pomieszczen

Parter

Przedpokaj 4,23 m?2
Spizarnia 2,24 m2
Kuchnia z salonem 39,10 m2
Garderoba 1,84 m2

Hol 4,86 m2

Pokdj 1 9,14 m2
Pokdj 11 7,72 m2
Lazienka 2,24 m2

Razem 71,37
Poddasze

Hol 3,85 m2

Pokdj 111 7,31m?2
Pokdj IV 6,18 m?
Pokdj V 14,80 m2
tazienka 2,50 m2
Garderoba 1,93 m2
Razem 36,57 m2

Powierzchnia uzytkowa lacznie 107,94 przyjeto 108,00

2. Budynek garazu z mieszkalnym poddaszem

Budynek parterowy z uzytkowym poddaszem,
niepodpiwniczony. Rok oddania do uzytkowania
2005. Budynek wybudowany w technologii
mieszanej. Parter - pustak. Poddasze drewno.
Dach dwuspadowy kryty gontem widrowym.
Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Na
podstawie obmiaréw. powierzchnia zabudowy 52
m2. Powierzchnia uzytkowa - 60 m2. Na
parterze budynku znajduje sie garaz, kotlownia,
pomieszczenie gospodarcze. Na poddaszu -
pokéj z aneksem kuchennym, hol i tazienka.
Budynek  wyposazony jest w instalacje
elektryczna, c.o., kanalizacyjna. Stan techniczny
obiektu oceniono jako dobry.

Wrota wjazdowe drewniane na cokotach
murowanych. Droga dojazdowa wylozona z kostki
brukowej, o szerokosci ok 2,5 m. utwardzony
wjazd rozcigga sie od bramy wjazdowej az do
domu mieszkalnego. Powierzchnia utwardzenia ok
600 m=2,

o R
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4. Stajnia I

Budynek  parterowy, niepodpiwniczony z
mozliwoscia  wykorzystania poddasza jako
magazynu na stome lub siano dla koni. Oddany
do uzytkowania w 2005 r. Powierzchnia
zabudowy na podstawie obmiaréw - 368 mz2.
Budynek sktada sie z dwoch czesci tj. czesci
mieszkalnej oraz czesci gospodarczej — bokséw
dla  koni. Czes¢ mieszkalna obejmuje
powierzchnie ok 22 m?2, Skfada sie¢ z
@ Przedpokoju, pokoju z aneksem kuchennym
oraz tazienki. Pozostala cze$é¢ budynku stanowi
czesc gospodarcza - boksy dla koni (15 bokséw
- kazdy o powierzchni ok 8 m2. Budynek
wybudowany =z pustaka, dach dwuspadowy
kryty  blachodachéwka. Stan  techniczny
budynku - dobry.

S. Stajnia II

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, z
poddaszem uzytkowym mogacym stuzyé jako
magazyn siana lub stomy dla koni. Oddany do
uzytkowania w 2005 r.. Powierzchnia zabudowy
na podstawie obmiaréw - 297 m2. Budynek
sktada sie =z dwoéch czesci tj. zaplecza
gospodarczego (dwoch pomieszczen
gospodarczych) oraz czeéci gospodarczej
(boksow dla koni - 14 szt.). Budynek
wybudowany z pustaka, dach dwuspadowy kryty
blachodachéwka. Stan techniczny budynku
oceniono jako dobry.

6. Piwnica

Budynek parterowy, wybudowany z pustaka.
Dach jednospadowy kryty eternitem. Otwory
okienne i drzwiowe stalowe. Powierzchnia
zabudowy - 64 m2. Stan techniczny budynku
oceniono jako dobry.
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7. Szopa na drewno

Budynek  parterowy, wybudowany z
drewna.  Dach dwuspadowy kryty gontem
wiorowym. Powierzchnia zabudowy 26 mz,

Budynek  parterowy, niepodpiwniczony,
wybudowany z pustaka. Dach dwuspadowy
kryty blachodachéwka. Budynek sktada sie z
dwéch czescl tj. czeéci zabudowanej
stanowigcej garaze wraz z wrotami
wjazdowymi oraz czesci otwartej,
czterostanowiskowej,  petniqcej  funkcje
garazowe. Powierzchnia zabudowy 165 mz2,

9. Budynek gospodarczy — kurnik

Budynek gospodarczy przy wiacie. Budynek
parterowy, wybudowany z  drewna,
niepodpiwniczony. Dach dwuspadowy kryty
blachodachéwka. Powierzchnia zabudowy -
28 m2,

Pozostata czes¢ gospodarstwa tj. czes¢ dziatki 73/2, 2, 38, 66/1, 67, 69 stanowi grunty orne
oraz las. Grunty orne sg czesciowo obsiane (Zyto) a w pozostalej czesci stanowig uzytki

P
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zielone. W przypadku lasu, jest to las mieszany gtownie debowo - sosnowo - brzozowy,
stanowiacy gitéwnie miodniki (wiek drzewostanu oceniono na ok 40 lat). Wzdiuz ciekéw
wodnych oraz na zagtebieniach terenu wystepuje olsza. Wspétczynnik zadrzewienia wynosi
srednio 0,7.

6. Wybdr podejscia, metody, techniki wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy Nr 1, Warto$¢ Rynkowa i Warto$é Odtworzeniowa Wyboru sposobu uzytkowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny,
stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

W celu okreslenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomodci. Uzytkowanie to moze stanowié kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Biorac powyzsze pod uwage oraz analizujac przedmiotowq nieruchomos¢ pod wzgledem jej
przeznaczenia oraz mozliwosci rozwojowych uznano, iz najkorzystniejszym sposobem
uzytkowania nieruchomosci bedzie kontynuacja dotychczasowej jej funkcji czyli nieruchomoéci
funkcjonujacej jako gospodarstwo agroturystyczne .

Wartos¢ rynkowq nieruchomoséci oszacowano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
nieruchomosci - gospodarstwo agroturystyczne - okreslong w Powszechnych Krajowych
Zasadach Wyceny przy zatozeniu, ze warto$¢ rynkowa nieruchomodci stanowi najbardziej
prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu nastepujacych
warunkow:

% Strony umowy s od siebie niezalezne i dziataja w sposéb racjonalny, nie kierujac sie
szczegblnymi motywami,

% Majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,

% Sa Swiadome wspdtistniejacych okolicznodci majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosdci,

% Nie dziataja w sytuacji przymusowej,

< Uplynat czas niezbednego wyeksponowania nieruchomoéci na rynku, przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkow umowy,
biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Z uwagi na nietypowy charakter zabudowy na nieruchomoséci — budynek mieszkalny wraz z
zapleczem gospodarczym przystosowanym do hodowli koni - nie jest mozliwa wycena catoéci
gruntu na podstawie poréwnan z podobnymi nieruchomosciami z rynku, gdyz transakcji takich
nie odnotowano. Na rynku lokalnym zaobserwowano, iz sprzedawane sq gtownie gospodarstwa
rolne z budynkiem mieszkalnym (przedwojennym lub wybudowanym zaraz po wojnie) oraz
baza budynkowa - stara zabudowa gospodarcza o funkcji i materiatach budowalnych
odbiegajacych od technologii wybudowania nieruchomoédci wycenianej. Wobec powyzszego
wartos¢ przedmiotowej nieruchomoséci okreélono na podstawie podzialu przedmiotowej
nieruchomosci na trzy oddzielne czeéci funkcjonalne. Wartoéé nieruchomodci stanowié bedzie
suma nastepujacych jej czesci:

1. Czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym

2. Czesci nieruchomosci zbudowanej budynkami gospodarczymi stuzacymi do hodowli
koni.

3. Czesci nieruchomosci wykorzystywanej jako grunty rolne oraz lasy.

Do okreslenia wartosci czesci nieruchomodci zabudowanej budynkami mieszkalnymi oraz
uzytkowanymi jako grunty orne i lasy, zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Zatozenia podejscia porownawczego

%
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Podejécie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie.
Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumieé¢ nieruchomos$é, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscia stanowiaqca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.
Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata
od daty, na ktdra okresla sie¢ wartos¢ nieruchomosdci. Wykorzystanie cen z innych okresow
wymaga szczegolowego uzasadnienia.
Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wilasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosé¢ danych,
przedstawiajac w szczegdblnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw

niezabudowanych, gruntow zabudowanych, itp.);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki

ekonomiczne, ktoére uzna za istotne

Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielkos¢ wplywu cech rynkowych na
zréznicowanie cen transakcyjnych, ktére moga stanowic¢ wagi cech rynkowych.

Cechy rynkowe, na podstawie, ktérych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang z
nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich wlasciwoséci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-
uzytkowe i prawne, wpltywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen,

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych
w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonywac oceny przydatnosci
cen podanych w tych umowach pod katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie
Szacowania.

Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w rdznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu
cech rynkowych na ceny.

Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawczg, do ktdérej odnosi sie cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, m2 powierzchni budynku, m3
kubatury). W szczegélnie uzasadnionych wypadkach jednostka poréwnawcza moze byé
nieruchomos¢.

Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej
cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac: wyniki analizy danych o
cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci; analogie do podobnych
pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych; badanie i/lub obserwacje preferencji
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci; inny wiarygodny sposéb.

Zastosowano nastepujacy algorytm postepowania

1. Utworzono zbidr nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

Zaktualizowano ceny transakcyjne na date wyceny.

Ustalano cechy rynkowe wplywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

Oceniono wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalono zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybrano do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzy
nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

fimd s
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7. Dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomoéci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzano poréwnania nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreglono wielkoéci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomoéci wybranych do poréwnan.

9. Obliczono skorygowang cene transakcyjng dla kazdej nieruchomodci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczono warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomodci jako $rednig arytmetyczng z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach,

11.0kredlono warto$¢ wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych m2 powierzchni dziatki

Do oszacowania czesci funkcjonalnej zabudowanej budynkami gospodarczymi, zastosowano
podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike, kapitalizacji prostej.

Podejscie dochodowe polega na okredleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej
nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci i stosuje sie Jje przy wycenie nieruchomosci przynoszgcych lub
mogacych przynosi¢ dochdéd. W metodzie inwestycyjnej dochodami z nieruchomoéci sq wplywy
z czynszow i wplywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskan[a przez typowego, przecietnie
efektywnie dziatajacego wiasciciela lub innego uzytkownika. Zrédtem informacji o wysokosci
dochodow z nieruchomosci sg dane rynkowe. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartogé
nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do
uzyskania z wycenianej nieruchomoéci i wspétczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacii.

Wspdilczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastgpi¢ zwrot $rodkéw
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych
nieruchomosci podobnych. Wysokoé¢ wspétczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala sie
na podstawie badania rynku nieruchomosdci podobnych do nieruchomosci wycenianej, jako
wzajemng relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a
dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomoéci. W przypadku braku danych z rynku
nieruchomosci stope kapitalizacji okredla si¢ na podstawie stopy dyskontowej =z
uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomodci podobnych,
natomiast stope dyskontowg na podstawie rentownodci bezpiecznych, dtugo-terminowych lokat
na rynku kapitalowym, z uwzgiednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej.

W metodzie inwestycyjnej, kapitalizacji prostej wartoéé rynkowq nieruchomoséci oszacowano
wg formuty:

WRD = DON x 1/R lub WR = DON x WK

DON - Dochéd Operacyjny Netto
R - Stopa Kapitalizacji
WK - Wspdlczynnik Kapitalizacji

DON = EDB - WO

gdzie:
EDB - Efektywny Dochéd Brutto
WO - wydatki operacyjne (obejmuja: podatki od nieruchomosci, koszty dostaw mediéw,

naktady na konserwacje i naklady biezace, koszty zakupu paszy, opieka
weterynaryjna, przeglady przez kowala, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i
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ochrony nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo)

EDB = PDB - S

gdzie:

PDB - Potencjalny Dochdd Brutto (wyznaczany przy zatozeniu 100% wykorzystania
potencjatu wynajmu nieruchomosci tzn. ze nie wystepuja straty z tytutu
pustostandw, zwolniert z ptatnosci czynszéw i zalegtosci czynszowych, a
szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan
wycenianej nieruchomosci)

S - straty w dochodach (uzasadnione rynkowo | stanem wycenianej
nieruchomosci straty w dochodach np. pustostany, zalegloéci czynszowe,
zwolnienia w pfatnosciach)

PDB = Cx Pu x Im

gdzie:

C - miesigczne dochody z czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynku (lub innych czesci sktadowych nieruchomosci przynoszacych
dochéd z czynszu najmu - w przypadku nieruchomosci wycenianej bedq to
dochody z wynajmu bokséw oraz dochody z tytutu sprzedazy obornika)

Pu - powierzchnia uzytkowa budynku (lub powierzchnia innych czesci sktadowych
nieruchomosci przynoszacych dochéd z czynszu najmu = w wycenie przyjeto
ilos¢ bokséw dla koni)

Im - liczba miesiecy, Im = 12

R=r-rg

gdzie:

r - stopa dyskontowa

rg - korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzyko zmiennoéci dochodu

r=ro+ rN + rNX

gdzie:

ro - realna stopa dtugoterminowych lokat bezpiecznych na rynku kapitatowym

rN - korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzyko inwestowania w nieruchomosci

rNX - korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzyko inwestowania w nieruchomos¢

stanowigca przedmiot wyceny
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU GOSPODARSTW AGROTURYSTYCZNYCH1

Agroturystyka odgrywa i w przysziosci nadal bedzie odgrywata znaczaca role w tworzeniu
pozarolniczych miejsc pracy na obszarach wiejskich. Z roku na rok powieksza sie grupa osdb
umotywowanych na rozwdj tej dziatalnosci, pomimo tego, ze kwatera agroturystyczna jest
nadal rzadko wybieranym rodzajem zakwaterowania podczas podrézy krajowych. Dane
Instytutu Turystyki w Warszawie nt. ,Aktywnosci turystycznej Polakéw” [2012] donoszg, ze

! Opracowano na podstawie ,, Wstepna analiza potencjatu agroturystycznego w wojewodztwie kujawsko — pomorskim”,
J. Cichowska.
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zaledwie 3% mieszkancéw kraju wybierato ja jako miejsce wypoczynku. W poréwnaniu z
rokiem 2011 jest to o 1% mniej.

Najwigcej gospodarstw agroturystycznych potozonych jest na obszarach o najcenniejszych
zasobach srodowiska, a mianowicie w pdtnocno-zachodniej czesci wojewddztwa. Jest to rejon
Boréw Tucholskich, Doliny Brdy oraz Pojezierza Brodnickiego. Duze skupiska gospodarstw
trudniacych sie ta pozarolnicza dziatalnoscig zlokalizowane sq w powiatach: tucholskim (84),
Swieckim (44),) brodnickim (32) oraz bydgoskim (28). tacznie na obszary te przypada 188
(53,7%) gospodarstw, wystepujacych w otoczeniu duzej liczby jezior oraz laséw. To podnosi
zdecydowanie ich warto$¢ rekreacyjng | Jjest korzystnym uwarunkowaniem dla rozwoju
agroturystyki. Na pozostatych obszarach rozrzut gospodarstw jest bardzo duzy - po 5
zlokalizowanych w powiatach inowroctawskim i witoctawskim, do 24 w powiecie znifiskim.
Gospodarstwa rolne nie prowadza tu dziatalnodci agroturystycznej na duzg skale. Wiekszos¢
pofozona jest na terenach, ktére ze wzgledu na cechy estetyczno-krajobrazowe stwarzajq
mozliwosci do organizacji wypoczynku, aczkolwiek majga obnizone walory $rodowiska
przyrodniczego. Do takich obszardéw zalicza sie Pojezierze Dobrzynskie (powiat lipnowski),
Pojezierze Gostyniriskie (powiat wioctawski), rejon Jeziora Gopto (powiat radziejowski) i
Pojezierze Zniriskie (powiat znifiski). Co ciekawe patrzgc na liczby gospodarstw
agroturystycznych w okresie 2005-2013, zauwaza sie, ze ich najwiekszy przyrost byl na
terenach o nizszym potencjale przyrodniczym. W przeciggu osmiu lat liczba ich wzrosta tam o
85 (srednio rocznie o 10,6). Natomiast na terenach o najcenniejszych zasobach $rodowiska
zmniejszyta si¢ o 24 (Srednio o 3 rocznie).

Tabela. Liczba gospodarstw agroturystycznych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim w latach
2005 2013.

Liczba gospodarstw agroturystveanych
o ) 013
s ﬂ?.w”;?;l‘:“ 2005% [2013%%)+7_-~+++| prevmaleimych do p::zmgh(il?sg:ih
stowarzyszema. "y o kterystyczne
agencji. fundacji TRANY

1.| Aleksandrowski 7 15 8 4 13
v 3 Brodnicki 40 a2 -3 15 24
3. Bydzoski 4|18 -6 11 i
4 Chelminski 3 10 +7 4 6
5. {Golubsko-dobrzvaski| 8 14 8 2 10
6.| Grudzigdzki 4 | @ 2 1 3
7.| Inowrochwski 3 § +] 0 5
8. Lipnowski 2 12 +3 1 9
e Mogilenski ] 9 +# 1 5
10. Nakielski 2 7 +5 1 4
11.]  Radziejowski 10 17 +] 11 7
12. Rypinski B L] 4 3 7
13. Sepolenski 1 14 +13 1 11
14. Swiecki 4 u +10 10 7
15. Torunski 8 10 +2 3 9
16. Tucholski 104 84 -20 b a1
17 Wabrzeski 5 9 +4 1 3
18. Wioclawski 3 5 + 2 +
19. Zninski 10 | M +14 10 19

razem 289 | 350 +5l 136 155

Zestawienie ustug, ktére proponujg gospodarze w swojej zagrodzie pozwala stwierdzié¢, ze duza
grupa badanych (68,8%) umozliwia turystom przyjazd do kwatery ze zwierzetami i posiada
dostgp do Internetu (68,3%). Wséréd innej najczesciej wymienianej ustugi byly tez
zorganizowane place zabaw dla dzieci (67,7%). Jesli chodzi o sprzet turystyczny i rekreacyjny
bedacy w wyposazeniu gospodarstw, to podawano gtdwnie rowery (60,8%), rzadziej
wypozyczenie sprzetu wodnego (27,4%) czy tez skorzystanie z gry w tenisa stotowego
(24,3%). Wsrod propozycji spedzania czasu wolnego znalazty sie: jazda konna (30,8%), gra
W tenisa ziemnego (3,7%), mozliwos¢ plazowania przy pobliskim kapielisku (34,3%) oraz
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wedkowanie (58,3%). Ustugi typu sitownia (7,4%), basen (4,3%) czy sauna (4,0%) podawane
byly rzadko. Podobnie wyciag narciarski (0,8%). W 26,8% zagrdd pobyt umilajg funkcjonujace
w nich mini zoo, bedace atrakcja, zwtaszcza dla dzieci.

Analiza ustug agroturystycznych w poszczeg6inych powiatach wojewddztwa nie wykazuje
duzego zr6znicowania. Zauwaza sie jednak, ze wsréd wszystkich 19 powiatéw 4 przodujg w
liczbie wskazan odnoszacych sie do catosciowej oferty rekreacyjno-wypoczynkowej. Ocena
pozwolita uplasowac je na 4 pierwszoplanowych miejscach sposréd wszystkich analizowanych
jednostek. W ocenie uwarunkowan powiat tucholski zajat miejsce pierwsze. Na kolejnej pozycji
uplasowat si¢ powiat $wiecki. Trzecig lokate zajat powiat bydgoski, a czwartg brodnicki.

Analiza wykazala, iz gospodarstwo agroturystyczne powinno skladaé sie z obiektu
mieszkalnego, oferujacego mozliwoéé noclegu oraz wyzywienia. Dodatkowo obiekt taki
powinien mie¢ atrakcje ,utrzymujace” turyste¢ na nieruchomosci. Niewatpliwie takimi
atrakcjami moze by¢ jazda konna. Ponadto nieruchomogé powinna lezec na terenie, ktéry daje
mozliwos¢ alternatywnego spedzenia czasu np. las, blisko$¢ jeziora, rzeki lub obiektéw
godnych zwiedzenia.

Biorac pod uwage przedmiotowe elementy oraz analizujac strukture nieruchomosci wycenianej,
autorzy operatu uznali, iz nieruchomo$¢ ma mozliwosci jej wykorzystania w kierunku
gospodarstwa agroturystycznego. Nieruchomoéé posiada baze noclegowg (ewentualna
koniecznos¢ rozbudowy) znajdujaca sie w gtéwnym domu (dworku), czesci nad garazem oraz
Pomieszczeniem mieszkalnym obok pierwszej stajni. Niewatpliwym atutem nieruchomosci jest
przystosowanie nieruchomosci do hodowli koni lub tez stworzenia dla nich pensjonatu.
Dziatalnos¢ ta moze by¢ gtéwnym dochodem generowanym przez nieruchomos$é. Polozenie
nieruchomos$ci wsréd laséw réwniez odgrywa pozytywng rolne dla potencjatu nieruchomodci.
Jednym ze stabych stron nieruchomosci moze by¢ jedynie brak w poblizu innych atrakgji
oprécz laséw a takze znaczne oddalenie od wigkszych miejscowosci,

W celu zobrazowania rynku nieruchomodci agroturystycznych z zapleczem jezdzieckim,
przeanalizowano réwniez oferty sprzedazy takich obiektéw. Ze wzgledu na znikoma liczbe
ogtoszen poszerzono badany obszar na tereny polski centralnej.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Ze wzgledu na brak transakcji podobnych do nieruchomodci wycenianej, konieczne bylo
okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci z podziatem na czesci funkcjonalne. Na
potrzeby niniejszej wyceny wyodrebniono nastepujace jej czesci:

1. Czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym - 0,7885 ha

2. Czedci nieruchomosci zbudowanej budynkami gospodarczymi stuzacymi do hodowli koni
lub ich przechowywania - 1,8600 ha

3. Czesci nieruchomosci wykorzystywanej jako grunty rolne oraz lasy - 9,0457 ha

8.2. OKRESLENIE WARTOSCI I CZESCI  FUNKCJONALNEJ ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM
MIESZKALNYM

8.2.2. Charakterystyka czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym

Przedmioctowa cze$¢ nieruchomosci potozona jest w centralnej czeéci nieruchomodci wycenianej
i obejmuje ona czes¢ dziatki 73/2 i 2 o powierzchni (wedtug pomiaréw) 0,7885 ha.

Rys. Okreslenie granic I czgsci funkcjonalnej

Przedmiotowa czes¢ funkcjonalna w ksztalcie zblizona jest do prostokata, ogrodzona. Teren
nieruchomosci jest nieréwny, ze znacznym spadkiem w kierunku potudniowym. W péinocnej jej
czgSci znajduje si¢ budynek mieszkalny, po jego prawej stronie za$ budynek garazu wraz
mieszkalnym poddaszem. Poludniowa cze$¢ dziatki obejmuje staw wraz z wiata ogrodowg i
miejscem do grillowania. Cato$¢ nieruchomosci zagospodarowana jest w zieleri przydomowa.

Dokumentacja zdjgciowa
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8.2.3. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi

» rynek nieruchomosci: gruntowe zabudowane domami catorocznymi wybudowanymi po
2000 r.

» obszar rynku: gmina Rogowo, Brzuze, Rypin

> okres badania cen: transakcje zawarte w latach 2012-2014

Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych na analizowanym terenie gminy Rogowo jest
stabo rozwinigty, dlatego rozszerzono rynek o sasiednie gminy Brzuze i Rypin. W badanym
okresie na przedmiotowym terenie odnotowano kilka transakcji sprzedazy ktorych
przedmiotem byly podobne nieruchomosci zabudowane domami mieszkalnymi. Na
analizowanym terenie rozwija sie gféwnie budownictwo mieszkaniowe indywiduaine i
rekreacyjne. Atrakcyjne potozenie w poblizu terendw zielonych oraz bliskosé¢ jezior zachecaja
wiele 0s6b do budowy doméw wiasnie w tym rejonie. Ceny transakcyjne w badanym okresie
m;escuy sie¢ w przedziale od 1365 zt./m2 do 3846 zi./ m?2 powierzchni uzytkowej budynku.
Srednia cena transakcyjna to okoto 2486 zi./ m2 powierzchni uzytkowej budynku. W toku
analizy cen sprzedazy pominigto transakcje mato wiarygodne, badZ transakcje o niepetnych
informacjach dotyczacych mienia sprzedanego. Zestawienie transakcji nieruchomosciami
podobnymi do wycenianej w analizowanym okresie przedstawiono w tabeli ponizej.

POW. U.| Pow. CENA

Rep Gmina Obreb DATA domu | Dziatki | ™ dziatki CENA JEDNOST. Uwagi
1502/12| Brzuze | Ostrowie |2012-07-26 | 76,80 | 1390 24/7 125000 1628 garaz
2102/12| Brzuze | Gulbiny |2012-06-04 | 52,00 | 1500 6/21 200000 3846 -
1393/13 | Rogowo | Charszewo | 2013-04-10 | 159,00 | 664 110/11 217000 1365 92""53;'

443/36 —
2965/13| Rypin | Rusinowo |2013-07-11| 160,95 | 17507 | 443/39 | 500000 3107 i
443/40

W trakcie monitorowania rynku nieruchomosci podobnych odnotowano nastepujaca cene
minimalng i maksymalna;:

- ceng minimalng: Cmin = 1365 z{/m?
= cene maksymalng: Cmax = 3846 zi/m?
- AC = Cmax - Cmin = 3846 zi/m2 - 1365 z{/m2 = 2481 zl/m?=

8.2.4. Trend czasowy

Trend zmiany cen rynkowych okresli¢ mozna za pomoca kilku technik. Niestety technika
analizy par sprzedazy jak i analiza powtdérnych sprzedazy posiadajq ograniczone mozliwosci
zastosowania. Obarczone sg réwniez duzym ryzykiem popetnienia btedu. Mozna go okredli¢
réwniez za pomoca modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej
liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga réwniez dosé
dtugiego okresu badania cen. Na rynku lokalnym nie zaobserwowano wzrostu cen wskutek
uptywu czasu, wobec czego zastosowano wspotczynnik wzrostu cen w wysokosci 0%.

8.2.5. Okreslenie cech wraz 2z ich wagami wplywajacych na wartoéé
nieruchomosci

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomos$ci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb matematyczny np. na podstawie analizy
poréwnawczej nieruchomosci. Skutkuje to brakiem mozliwosci ustalenia wag cech rynkowych
na podstawie udokumentowanych transakcji. Wsrdod nieruchomosci kandydujacych do
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poréwnawczych czesto nie ma odpowiedniej ilodci par réznigcych sie jedng cecha, nierzadko
rowniez nieruchomosci réznig si¢ jednga cecha. Wynika to z niedoskonatodci i maftej
przejrzystosci rynku nieruchomodci.

Wobec powyzszego autorzy okreélili wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:

- obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw,

- rozmow z mieszkaricami podczas dokonywanych wizji na nieruchomosci,

- analizy rynku lokalnego,

- opinii 0séb zajmujacych sie obrotem nieruchomosciami.

Ustalono nastepujace cechy wplywajace na wartoéé nieruchomodci:

Tabela: Cechy wplywajace na wartoéé nieruchomosgci

Cecha rynkowa Ocena Opis
W poblizu gtéwnych ciagéw komunikacyjnych -
dogodny dojazd do drog powiatowych, wojewddzkich.

Dobra Sasiedztwo zabudowa mieszkaniowa i/lub ustugowo
produkcyjna
W znacznej odleglosci od gtéwnych ciggdw
Lo“';g;?&;:ﬁLTNosé Eradiiia komunikacyjnych - drég powiatowych, wojewddzkich.

Sasiedztwo rozproszona zabudowa mieszkaniowa i/lub
ustugowo produkcyijna
W znacznej odlegtosci od gtéwnych ciagdw
Gorsza komunikacyjnych - drég powiatowych, wojewdodzkich.
W oddaleniu od zabudowarn
BliskoSc jezior, rzeki, terenéw lesnych, duzych

Cc iki d - . ! R
zy‘:w;va‘;:::k:: o febre osrodkéw miejskich
atrakcyjnosc lokalizacji Zadowalajace Tereny lesne w poblizu, tereny rolnicze
Powierzchnia uzytkowa Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa do 120 m?2,
budynku Dobra Powierzchnia uzytkowa powyzej 120 m2.
Budynek bardzo dobrze utrzymany, bardzo dobry
Bardzo dobry standard wykoriczenia, Materiaty wykoriczeniowe

dobrej jakosci. Ciekawa architektura.

Dabry stan techniczny i standard budynku. Typowe
Dobry materialy wykonczeniowe. Ewentualnie przecietna
architektura lub jego obnizona funkcjonalnosé
Przecigtny standard i stan techniczny budynku,
ewentualnie obiekt nie wykoriczony. Materiaty
wykonczeniowe starszego typu. Obiekt w
pogorszonym stanie techniczno-estetycznym,
ewentualnie nie ciekawa architektura budynku lub
jego obnizona funkcjonalnosé
Powierzchnia powyzej 1000 m2, ksztalt prostokatny

Standard i stan techniczny
budynku, atrakcyjnosé
architektoniczna zabudowy

Zadawalajacy

Bardzo dobra lub kwadratowy lub umozliwiajacy racjonaine
Powierzchnia dziatki wykorzystanie.
Bishrs Powierzchnia ponizej 1000 m2, zadawalajacy ksztatt

dziatki lub dziatka wieksza o niekorzystnym ksztalcie

Istnieje dodatkowa zabudowa, dziatka
zagospodarowana, ogrod, zieler urzadzona.

Bardzo Dobry

Stan zagospodarowania, Istnieje dodatkowa zabudowa, ewentualnie w zhym
dodatkowa zabudowa na Dobry stanie, dziatka zagospodarowana, ogréd, zieler
dzialce urzgdzona, itp.

Brak dodatkowej zabudowy, ewentualnie dziatka

Zadowalajacy niezagospodarowana, zaniedbana.

Uwzgledniajac zebrane opinie oraz wyniki wlasnej analizy ksztattowania sie cen w zaleznoéci od
ich charakterystyki, przyjeto nastepujace cechy rynkowe i ich wagi:

X
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Z zamieszczonego powyzej wykazu obiektéw do
wzgledem cech rynkowych do przedmiotu w

unkowsy

i

Chojno

Lokalizacja i dostepnosé¢ komunikacyjna

Czynniki dodatkowe - wptywajace na atrakcyjnosc¢ lokalizacji

Powierzchnia uzytkowa budynku
Standard i stan techniczny budynku, atrakcyjnoéé architektoniczna

zabudowy

Powierzchnia dziatki
Stan zagospodarowania, dodatkowa zabudowa na dziatce

numerami: 2, 3, 4.

Tabela. Opis nieruchomosci pordwnawczych
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~ 30%
- 10%
- 10%

- 25%
- 15%
- 10%

8.2.6. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

poréwnan wybrano najbardziej podobne pod
yceny. Sa to obiekty oznaczone w wykazie

Polozenie
Lp. | Zdjecie obiektu Cena Charakterystyka obiektu
transakcyjna
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
Gulbiny 0 powierzchni 1500 m? potozona
1 blisko jeziora). Budynek mieszkalny o
' 200 000,00 | powierzchni uzytkowej 52 m?. Data
zi. transakcji - 04.06.2012 r. Cena
jednostkowa - 3846 zi/m?.
Nieruchomosé gruntgwa zabudowana
0 powierzchni 664 m*, polozona blisko
Chlrszewo jeziora). Budynek mieszkglny o]
2. powierzchni uzytkowej 159 m?. Garaz
:'17 000,00 W przyziemiu. Data transakcji -
' 10.04.2013 r. Cena jednostkowa -
1365 zi/m?,
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
o powierzchni 17507 m?, potozona w
bliskiej odlegtosci od Rypina, w
poblizu  zabudowy  ustugowej ,
Ruslnowo jednorodzinnej i terenéw
3. niezabudowanych uzytkowanych
:0 ann, 00 rolniczo.  Budynek mieszkalny o
’ powierzchni uzytkowej 160,95 m?.
Garaz wolnostojacy. Data transakcji —
11.07.2013 r. Cena jednostkowa -
3107 zt/m?.

Analiza nieruchomosci poréwnawczych wykazata, iz posiadajg one nastepujace cechy:
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Tabela.
Czynniki Riahdard| g Stan
Lokalizacja i dodatkowe - | Powierzchnia budvnk uy Pawisrzohria zagospodarowa
Lp. dostepnosé wplywajace na uzytkowa St g 'no'é & dziatki nia, dodatkowa
komunikacyjna atrakcyjno§é budynku & rchitekytloni wn zabudowa na
lokalizacji a zabudowy dzialce
1 dobra dobra bardzo dobra dabry bardzo dobra dobry
2 Srednia dobra dobra dobry dobra bardzo dobry
3 dobra Zadowalajgce dobra bardzo dobry | bardzo dobra | bardzo dobry
wyceniana Srednia zadowalajgce | bardzo dobra | bardzo dobry | bardzo dobra | bardzo dobry
8.2.7. Okreslenie wartosci I czeéci funkcjonalnej
zakres ; nieruchomo$¢ | nieruchomo$é | nieruchomo$é
;vee:;%a kwotowy mfvm:;ﬁ;?‘o:é poréwnawcza | porébwnawcza | poréwnawcza
y cechy y nr1 nr2 nr3
Lokalizacja i :
dostepnos¢ | 30% | 744,30 |  srednia Yebra srednia dobra
komunikacyjna -372,15 0,00 -372,15
Czynniki dodatkowe - _ dobra dobra zadowalajace
wplywajgce na 10% | 248,10 | zadowalajgce
atrakcyjnosé lokalizacii -248,10 -248,10 0,00
Powierzchnia 5 bardzo dobra dobra dobra
uzytkowa budynku 10% | 248,10 | bardzo dobra
0,00 +248,10 +248,10
Standard i stan dobry dobry bardzo dobry
techniczny budynku,
atrakecyjnosé 25% | 620,25 | bardzo dobry
architektoniczna +310,15 +310,15 0,00
zabudowy
Powierzchnia dzialki | 15% | 372,15 | bardzo dobra | Pard2o dobra Heb BREG5E
0,00 +372,15 0,00
55(:3" _ dobry bardzo dobry | bardzo dobry
zagospodarowania, g
dodatiava sabiudows 10% | 248,10 | bardzo dobry 124,05 0.00 0.00
na dzialce
Razem 100% | 2481,00 suma -434,15 +682,30 -124,05
wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku 3846,00 1365,00 3107,00
wartos¢ 1 m? po poprawkach 3411,85 2047,30 2982,95
wartosé srednia 1 m 2 2814,05
powierzchnia nieruchomosci w m? 108,00
Wspdiczynnik K* 1,10
wartosé nieruchomosci 334 309,14
przyjeto wartosé nieruchomosci 334 000,00

* Zastosowano wsp6lczynnik eksperta K=1,10. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny mozna
zastosowa¢ wspdlczynnik eksperta jesli nieruchomo$¢ posiada parametry wykraczajace poza cechy nieruchomosci
poréwnawczych. Nieruchomo$¢ wyceniana posiada urzadzony ogréd wraz z alejkami oraz oczkiem wodnym wraz ze
strukturg rekreacyjng — grill, wiata. Pod wzgledem dodatkowych elementéw architektury krajobrazu, nieruchomosci
poréwnawcze nie posiadaly ww. parametréw. Wobec powyZszego uznano, iz zastosowarie ww. wspdiczynnika jest

zasadne.
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8.2.8. Oméwienie wyniku koricowego

Warto$¢ rynkowa nieruchomodci gruntowej zabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnodci
WYNosi:

334 000,00 zt.
stownie: trzysta trzydziesci cztery tysiace zlotych

Przedmiotowa warto$¢ nieruchomoéci miesci sie w gérnych granicach uzyskiwanych cen na

rynku lokalnym. Spowodowane jest to dobrym stanem technicznym budynku oraz duzg
powierzchnig dziatki.

8.3. OKRESLENIE WARTOSCI II CZESCI FUNKCIONALNE] ZABUDOWANEJ BAZA GOSPODARCZA

Przedmiotowa cze$¢ nieruchomosci potozona jest we wschodniej czesci nieruchomosdci i
obejmuje ona czes¢ dziatki 73/2 o powierzchni (wedtug pomiaréw) 1,8600 ha.

Rys. Okreslenie granic II czedci funkcjonalnej

Przedmiotowa czeé¢ gospodarstwa w ksztatcie zblizona do prostokata, ogrodzona. Stanowi ona
teren ze spadkiem w kierunku zachodnim. Na przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie
nastepujgce budynki:
1. Stajnia I na Konie - budynek z czescig mieszkalng oraz z 15 boksami
przystosowanymi do hodowli koni
2. Stajnia II na konie - budynek z czescig gospodarcza oraz z 14 boksami
przystosowanymi do hodowli koni
3. Wiata na maszyny
4. Budynek gospodarczy
5. Wiata na drewno
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6. Piwnica

Zabudowania znajduja sie w zachodni
(wybieg) dla koni.

Dokumentacja zdjeciowa

ej czesci dziatki , pozostata jej czes$é stanowi padok

M




8.3.2. Analiza rynku nieruchomogci
Na potrzeby okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci analiza rynku objeto:

> rynek nieruchomosci: gruntowe zabudowane
> obszar rynku: gmina Rogowo, Brzuze, Rypin
» okres badania cen: transakcje zawarte w latach 2012-2014

Na tak okre§lonym rynku nie zanotowano transakcji sprzedazy nieruchomosdci o parametrach
zabudowy 1 funkcji jak nieruchomosé wyceniana. Analiza aktéw notarialnych wykazala, iz bazy
gospodarcze s3 przedmiotem obroty jednakze bazy te stanowig ,,stare gospodarstwa rolne”
zabudowane malymi budynkami gospodarczymi  (oborami) oraz stodolami (najczesciej
wybudowanymi z drewna. Stan techniczny i technologia wybudowania sg niepodobne do
parametrdw  nieruchomosci wyceniane;. Zatem, okrelenie wartoéci tej czesci nieruchomosgci
porownujac jej do podobnych obiektow bedacych przedmiotem obrotu bylo niemozliwe.

Wobec powyzszego, przy zatozeniu mozliwosci generowania przez tg cze$¢ nieruchomogci
dochodu, zastosowano podejécie dochodowe. Wartogé nieruchomosci tej czesci nieruchomosci
okreslono przy zalozeniu, ze nieruchomoéé bedzie generowala dochéd’. Podstawowym Zr6dlem
dochodu bedzie dochéd zwigzany z pensjonatem dla koni, dodatkowo przychody mozna uzyskaé ze
sprzedazy obornika. W wycenie pominigto dochéd z ustug zwigzanych z rekreacyjnym
wykorzystaniem koni. Mozliwo$¢ generowania dochodu z tej ustlugi wymaga zaangazowania
dodatkowych $rodkéw w postaci zakupu koni.

Na podstawie analizy ustalono, iz na rynku lokalnym stawki najmu boksu dla konia ksztaltujg sie
nastepujgco:

Tabela. Stawki najmu boksu dla koni

Lp. PoloZenie Cena wynai:nu boksu w
1 Jezewice 500,00
2 Czarne 650,00
3 Bochlin 480,00
4 Oborowo - Skosna 650,00
5 Bialy Bor 400,00
6 Paparzyn 400,00
7 Gorzen 450,00
8 Jaruzyn 500,00
9 Sgsieczno 550,00

$rednia 508,89
przyjeto 510,00

Dodatkowo ustalono, iz na rynku lokalnym tona obornika ksztattuje si¢ na poziomie 25 zi/tona

3 Zrédla dochodowosci gospodarstwa ustalono w oparciu o opracowanie ,Ekonomiczna efektywno$é oérodka
jezdzieckiego na terenach wiejskich”. A, Sobolewska, M. Kossowska.
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8.3.3. Okreslenie wartosci I1 czgsci funkejonalnej

Tabela.
510 zi/boks x 29 szt. x 12 miesiecy =
177 480,00 zt.
Okreslenie potencjalnego dochodu brutto - PDB | 29 koni x 8t/rok x 25 zk./t obornika = 5 800,00
zh.
Razem EDB 183 280,00 z1.
Straty w dochodach 15% EDB
Efektywny Doch6d Brutto 155 788,00 zf.
Wydatki operacyjne — 25% EDB 38 947,00 zt.
Dochéd Operacyjny Netto 116 841,00 z1.

Okreslenie stopy kapitalizacji

Dla potrzeb okreslenia stopy kapitalizacji netto, rynek nieruchomodci zostat przeanalizowany
pod katem sprzedazy nieruchomosdci o zblizonym charakterze. Na rynku nie stwierdzono
sprzedazy nieruchomosci podobnej do wycenianej. Stad dla potrzeb szacowania wartosci
rynkowej nieruchomosci stope kapitalizacji okreslono na bazie rynku kapitatowego.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci ..., w przypadku braku danych z rynku nieruchomosci, stope kapitalizacji okreéla
si¢ na podstawie stopy dyskontowej okreslonej z nieruchomodci podobnych. Z kolei § 12
Rozporzadzenia stanowi, iz w przypadku braku danych rynkowych do okreélenia stopy
dyskontowej nastepuje na podstawie rentownodci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na
rynku kapitatowym.

Stope kapitalizacji mozna obliczyé¢ z nastepujacej zaleznodci.

k=r,+rn+r,

Gdzie:
Ty - Realna stopa wolna od ryzyka, Oparta na poziomie aktualnego oprocentowania
papieréw wartosciowych obcigzonych ryzykiem.
Poziom ryzyka bazowego ustala si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych
diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu
Panistwa). Wyznaczenie ryzyka bazowego nalezy oprzeé na informacjach o nominalnej
stopie wolnej od ryzyka ( ;) oraz stopie inflacji ()
Wedtug informacji z Banku PKO BP .S.A aktualne oprocentowanie obligacji wynosi
- dwuletnich o statym oprocentowaniu - 3,00%
- trzyletnich o zmiennym oprocentowaniu ~ 3,30%
- dziesigcioletnich o zmiennym oprocentowaniu - 4,00%
Wedtug informacji z GUS aktualny wskaznik inflacji wynosi - 0,9%
Zatem realna stopa wyniesie:
ry = [(1+0,04) / (1+0,0090)] — 1 = 3,07 %
Ty - Ryzyko plynnosci, zarzadzania i atrakcyjnoéci inwestowania w nieruchomos¢

Wynosi on:
0,5% - 1% z tytutu braku plynnoéci
do 1% za zarzadzanie
1 - 2% za atrakcyjnosc¢ lokaty kapitatu
tacznie : nie wiecej niz 4% korekty
przyjeto 3,8%
ry - Ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci, przyjmuje sie okoto:
Dla nieruchomosci dobrych - 1-2%
Dla nieruchomosci $rednich - 3-4 %

ek
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Dla nieruchomosci stabych - 5% i wiecej
przyjeto:4,00%

Zatem
k =3,07% + 3,08% + 4,00 % = 10,15 %
dla szacowanej nieruchomodci przyjeto stope kapitalizacji netto na poziomie 10.15%. przyjety

poziom stopy kapitalizacji odzwierciedla aktualny stan rynku oraz stan nieruchomosci (w
szczegolnosci jej wielkosé, stan techniczny i uzytkowy oraz jej potozenie).

Wartos¢ II czeéci funkcjonalnej wynosié bedzie :
WRD = DON x 1/R
WRD = 116 841,00 zt x 1/10,15% = 1 151 142,86 zi.
Przyjeto
1151 000,00 zt.

8.3.4. Wynik konicowy

Wartos¢ 11 czesci funkcjonalnej oszacowanej w podejsciu dochodowym wynosi:

1151 000,00 zi.
stownie : jeden milion sto pieédziesiat jeden tysiecy ztotych
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8.4. OKRESLENIE WARTOSCI III CZESCI FUNKCIONALNEJ STANOWIACEJ GRUNTY ORNE ORAZ LASY

8.4.2. Charakterystyka III czesci funkcjonalnej

Czes¢ funkcjonalna obejmuje dziatki nr 38, 67, 66/1, 69 oraz czeséc dziatki 2 i 73/2 o tacznej
powierzchni 9,0457 ha.

Tabela. Zaznaczenie orientacyjnych granic III czesci funkcjonalnej

Grunty orne stanowia glownie klasy IV i VI, zatem sq to grunty orne stabych klas
bonitacyjnych. Grunty potozone s w II okregu podatkowym. Bonitacja wynosi 0,24. Dziatki
stanowiq wydtuzone prostokaty. Ze wzgledu na nierowny teren moga wystepowa¢ utrudnienia
w ich zagospodarowaniu. Dojazd do dziatek dogodny albo z gtéwnych ciagéw komunikacyjnych
lub drogami wewnetrznymi .

Grunty utrzymane sa w dobrej kulturze, zabiegi agrotechniczne wykonywane sq na biezaco.
Grunty obsiane sg zbozem(cz. dziatki 73/2) pozostate grunty stanowig uzytki zielone.

Na przedmiotowej czesci funkcjonalnej wystepuja réwniez lasy. Bonitacja siedliska - las
mieszany swiezy. Drzewostan glownie sosnowo - debowo - brzozowy. Wiek ok 40 lat
(mtodniki). Na obnizeniach terenu (podmokily teren) wystepuje drzewostan olszowy. Stopien
zadrzewienia od 0,5 do 0,7. Warunki pozyskania i zrywki dobre. Brak ucigzliwosci z tytutu
przemystu w okolicy.

Dokumentacja zdjeciowa
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8.4.3. Analiza rynku nieruchomosci rolnych i lesnych

rynek nieruchomosci: gruntowe rolne i leéne
obszar rynku: gmina Rogowo, Brzuze
okres badania cen: transakcje zawarte w latach 2012-2014

VVY

na tak okreslonym rynku dokonano transakcji nastepujacymi nieruchomosciami:
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Lp.

Rep.

Data
transakeji

Gmina

Lokalizacja

Cena

Powierzchnia
w ha

Rodzaje
uzytkéw

Cenazalha
(skorygowana)

Bonitacj—al

671/14

2014-02-19

Rogowo

Karbowizna

30 000,00

2,3200

RV

0,12

RVI

2,14

LsV

0,06

13 448,27

0,15

763/13

2013-02-25

Rogowo

Huta

25 000,00

1,0000

RVI

0,5

RVIz

0,39

LsVI

0,07

N

0,04

26 000,00

0,13

8193/13

2013-12-06

Rogowo

Huta Chojno

250 000,00

10,0000

RV

8,7346

RVI]

0,4925

PsV

0,5982

0,0494

Wp

0,1253

26 400,00

0,19

54/14

2014-01-08

Rogowo

Rojewo

20 000,00

1,6400

RVI

1,3

RV

0,34

12 780,48

0,16

5460/13

2013-12-12

Rogowo

Karbowizna

17 250,00

1,0462

RVI

1,0226

0,0236

17 250,06

0,15

5047/13

2013-11-20

Rogowo

Borowo

30 000,00

2,2604

RV

0,3975

RVI

1,118

RVIz

0,4422

PsV

0,1808

0,1219

24 761,36

0,15

7408/13

2013-11-08

Rogowo

Pinino

45 000,00

3,0002

RV

0,0324

RVI

2,9678

15 958,94

0,15

1370/13

2013-04-09

Rogowo

Praczki

140 000,00

6,7748

RIVb

0,29

RV

1,66

PsV

0,93

0,157

LIV

0,85

dr-
RIVDb

0,14

0,48

LV

0,56

23 144,60

0,35

6205/13

2012-12-21

Rogowo

Lasoty

31 500,00

1,4997

RIVb

0,5597

RV

0,9079

RVI

0,0154

0,0134

0,0033

24 196,84

0,46

6031/12.

2012-12-14

Rogowo

Huta Chojno

30 000,00

1,3729

RIVb

0,49

RV

0,8829

25 173,00

0,46

11

6121/12.

2012-12-18

Rogowo

Praczki

44 000,00

2,1700

RIVa

0,1

RIVDb

1,81

RV

0,26

23 358,53

0,71

12

5299/12.

2012-11-08

Rogowo

Lasoty

81 500,00

5,9900

RIVb

1,56

RV

0,52

RVI

3,34

PsV

0.4

15 782,97

0,32

13

2954/13.

2013-07-10

Brzuze

Somsiory

100 000,00

4,3800

RV

0,29

RVI

2,7374

LsV

1,2726

LV

0,06

PsVI

0,02

25022.,83

0,12

C min

12 780,48

C max

26 400,00

Csr

21021,38

Z powyzszego zestawienia wynika, iz $rednia ceny sprzedazy 1 ha gruntu wynosi ok 21 000,00
zt/ha. W analizie pominigto transakcje znaczacy sposob odbiegajace od érednich cen wykazujace
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parametry transakcji nierynkowych. W analizie pominigto réwniez nieruchomoéci rolne ze ztozami
piasku.

8.4.4. Trend czasowy

Trend zmiany cen rynkowych okredli¢ mozna Zza pomocqg kilku technik. Niestety technika
analizy par sprzedazy jak i analiza powtérnych sprzedazy posiadaja ograniczone mozliwosci
zastosowania jak réwniez obarczone sq duzym ryzykiem popetnienia btedu. Mozna go okreéli¢
réwniez za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej
liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga rowniez dosé¢
dtugiego okresu badania cen.

Przechodzac do analizy cen nieruchomodci rolnych niezabudowanych, mozna zaobserwowaé
stopniowy wzrost cen jednostkowych w ostatnich latach, Jest to zgodne z publikowanymi przez
Gtéwny Urzad Statystyczny oraz ANR danymi. Ma to bezposredni zwigzek z rozwojem
rolnictwa, znacznie wzmocnionym finansowaniem unijnym. Rosnacy popyt na ziemie nie jest
zaspokajany przez stosunkowo ograniczong podaz.

Najwiekszy procentowy wzrost cen gruntéw rolnych miat miejsce w 2007 r., kiedy to
zwigkszyty sie one o 33%. Od tego momentu dynamika stabta osiqgajac w 2008 r. i 20009 r.
odpowiednio 28% i 19%. W roku 2010 wyniosta ona jedynie 1,3% by w 2011 wzrosnac do
11% a w 2013 r do 8,3%.

W pierwszym kwartale 2014 r. wg. danych GUS srednie ceny zakupu/sprzedazy gruntéw
rolnych w wojewédztwie kujawsko -pomorskim ksztaltowaty sie w zaleznosci od rodzaju gruntu
na poziomie:

Grunty dobre (klasa I, II, IIIa) - 49 577,00 zt/ha
Grunty srednie (klasa IIIb, IV) - 40 950,00 zi/ha
Grunty stabe (klasa V, VI) - 29 622,00 zf/ha

Cena srednia dla wojewddztwa kujawsko — pomorskiego wyniosta zag - 40 932,90 zt/ha.

Wykonane obliczenia (w tym ponizszy wykres) wykazaty, iz w okresie od 2012 r. do dnia
wyceny, ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych wzrastaty $rednio o 0,8% miesiecznie czyli
ok. 9,6 % w skali roku. Z uwagi na powyzsze skorygowano ceny jednostkowe, uwzgledniajac
liniowy trend wynoszacy + 0,8% miesiecznie.

8.4.5. OKRESLENIE CECH WPLYWAJACYCH NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomodci wykazata, ze nie ma mozliwoéci
wyprowadzenia wag cech rynkowych w sposéb matematyczny np. na podstawie analizy
poréwnawczej nieruchomosci. Wéréd nieruchomodci kandydujacych do poréwnawczych czesto nie
ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cecha, nierzadko réwniez nieruchomoéé réznigcy
si¢ jedng cechg i w sposéb oczywisty lepsza jest tafisza od nieruchomodci gorszej. Wynika to
z niedoskonatosci i matej przejrzystosci rynku nieruchomodci.
Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:

- badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw,

- opinii oséb zajmujacych sie obrotem i ewidencjg nieruchomodci (posrednicy,

pracownicy Urzedu Miasta).

Ustalono nastgpujace cechy wplywajace na wartoéé nieruchomodéci:
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Tabela. Cechy rynkowe
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Cecha Ocena Opis
W poblizu gtéwnych ciagéw komunikacyjnych - dogodny dojazd do drég
L o Dobra | powiatowych, wojewédzkich. Sasiedztwo zabudowa mieszkaniowa i/lub
okalizacja, :
# ustugowo produkeyina
sasiedztwo i - == 7 —— : . i
otoczenie ) W znacznej odlegtosci od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych - drég
Srednia powiatowych, wojewddzkich. Sasiedztwo rozproszona zabudowa
mieszkaniowa i/lub ustugowo produkcyijna
Staba Wspétczynnik bonitacji do 20
Bonitacja Srednia Wspétczynnik bonitacji od 20 do 35
Dobra Wspotczynnik bonitacji powyzej 31
Brak Na nieruchomosci nie wystepuje drzewostan
Lesistosé Srednia| Na nieruchomogci wystepuje drzewostan o powierzchni ponizej 1 ha
Dobra Na nieruchomosci wystepuje drzewostan o powierzchni powyzej 1 ha

8.4.6. ANALIZA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Analiza nieruchomosci poréwnawczych wykazata, iz posiadajq one nastepujace cechy:

Tabela
Lp. Lokalizacie; SaSi.edtho i Bonitacja Lesistosé
otoczenie
1 staba staba srednia
2 srednia staba srednia
3 staba staba brak
4 srednia staba brak
5 staba staba brak
6 $rednia staba brak
7 $rednia staba brak
8 srednia Srednia brak
9 srednia dobra brak
10 staba dobra brak
11 Srednia dobra brak
12 $rednia $rednia brak
13 staba staba dobra
wyceniana staba staba dobra
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8.4.7. OKRESLENIE WARTOSCI ITI CZESCI FUNKCIONALNE]

Tabela. Okreslenie wartoéci

%. skt | Aerudhomok nler'uchomosc nieruchomos¢ | nieruchomosé
Cecha udziat K . porownawcza | poréwnawcza | poréwnawcza
wotowy | wyceniana
cechy 3 5 13
Lokalizacja
i tab t f
sgsiedztwo | 35% |4766,832 staba staba staba R
i otoczenie 0 0 0
tab b f
Bonitacja | 40% |5447,808|  staba e Siaps 3iha
0 0 0
brak brak dobra
lesistos¢ | 25% | 3404,88 obra
’ d 3 404,88 3 404,88 0,00
Razem | 100% |13619,52 A 3 404,38 3 404,38 0,00
poprawek
wartosé nieruchomosci przed poprawkami 26 400,00 17 250,06 25022,83
warto$¢ nieruchomosci po korekcie 29 804,88 20 654,94 25022,83
wartosc srednia 1 ha 25 160,88
powierzchnia Il cz. funkcjonalnej 9,0457
wartos¢ czesci funkcjonalnej 227 597,79
przyjeto wartosé 228 000,00

8.4.8. Wynik koncowy

Okreslona na poziomie 25 160,88 zi/ha wartosé gruntu wraz z drzewostanem miesci sie w
gornych granicach osigganych cen na rynku. Spowodowane jest to glownie duzym udziatem
lasu w powierzchni nieruchomoéci. Do okreélenia wartodci przyjgto nieruchomosci potozone w
najblizej nieruchomosci wycenianej. Wobec powyZszego mozna przyjaé, iz tak okredlona
wartosc jest wartoscig rynkowa i jest mozliwa do osiggniecia na rynku.

9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomodci gruntowej zabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnodci
WYnosi:

Wartosc I czesci funkcjonalnej 334 000,00 zt.
Wartosc II czesci funkcjonalnej 1 151 000,00 zt.
Wartos¢ III czesci funkcjonalnej 228 000,00 zt.

Razem 1 713 000,00zt
Przyjeto wartoéé 1713 000,00 z,

Zatem okreslona warto$¢ nieruchomosci wynosi:

1713 000,00 zi.
stownie: jeden milion siedemset trzynascie tysiecy ztotych
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Okreslona warto$¢ nieruchomodci uwzglednia wszystkie parametry nieruchomosci wycenianej.
Wobec braku na rynku obrotu nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej
trudno jest odnies¢ wynik wyceny do transakcji rynkowych.

10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych opracowanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

2. Operat nie moze by¢ wykorzystywany do innego celu niz okreélono W operacie.

3. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catoéci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

4. Wyklucza sie odpowiedzialnoéé wyceniajacego wobec o0sdb trzecich, w szczegélnosci
z tytutu wykorzystania operatu w celu innym, niz okreslony w operacie.

5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, prawne i fizyczne
nieruchomosci ktérych wystepowania nie mogt stwierdzié przy dokonywaniu wizji lokalnej
ani tez na podstawie dokumentacji prawnej.

6. Powierzchnie poszczegélnych budynkéw przyjeto na podstawie obmiaréw dokonanych na
nieruchomosci . Operat szacunkowy nie jest ekspertyza w zakresie stanu techhnicznego
budynkéw.

7. W operacie szacunkowym moga wystgpowac zaokraglenia wynikajace z przeprowadzania
obliczen przy pomocy arkusza kalkulacyjnego i przyjmowania lub wykazywania w operacie
okreslonego zakresu cyfr znaczacych. W ocenie fzeczoznawcy zaokraglenia nie maja
merytorycznego wptywu na oszacowang wartosé.

8. Okreslona warto$¢ jest wartoscig netto.

11. Zataczniki

- rejestr ewidencji gruntéw i budynkéw,

mapa ewidencyjna,

zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci w planie zagospodarowania,

wydruk z centralnej ewidencji ksiag wieczystych,
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