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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ skladajaca  sie
z dzialek nr 3319/2 o powierzchni 28,3100 ha, 3320/1 o powierzchni
49,6300 ha oraz nr 482 o powierzchni 15,5100 ha potozona w obr.
nr 14 Lipowo Kurkowskie, gm. Olsztynek, powiat olsztynski, woj.
warminsko — mazurskie.

Zakres wyceny obejmuje okrelenie wartosci rynkowej
ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnosci gruntowej przejscia
i przejazdu przez dziatki nr 3319/2, 3320/1 i 482 na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 323/9.

Nieruchomo$¢ posiada urzadzona ksiege wieczysta prowadzong
przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydzial Ksigg Wieczystych
KW Nr OL10/00165339/2.

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej stuzebnosci gruntowej polegajacej na
prawie przejscia i przejazdu przez dzialki nr 3319/2, 3320/1 i 482 na
rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki nr 323/9 w celu
zapewnienia dostgpu do drogi publiczne;j.

Warto$¢ rynkowa

stuzebnosci gruntowe;j

jako wynagrodzenia

Jjednorazowego: 481 7k

stownie: czterysta osiemdziesigt jeden zlotych

Wartos¢ rynkowa

stuzebnosci gruntowe; 49 71

jako Wyn.agrodzema stownie: czterdziesci dziewigé zlotych

T0CZNego:

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

24 lipca 2015r.

Autor operatu
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1. PODSTAWY FORMALNQO - PRAWNE

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ sktadajgca si¢ z dziatek nr 3319/2 o powierzchni 28,3100 ha,
3320/1 o powierzchni 49,6300 ha oraz nr 482 o powierzchni 15,5100 ha potozona w obr. nr 14 Lipowo
Kurkowskie, gm. Olsztynek, powiat olsztyfiski, woj. warminsko — mazurskie.

Nieruchomos¢ posiada urzadzona ksiege wieczystg prowadzong przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI
Wydzial Ksigg Wieczystych KW Nr OL10/00165339/2.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnosci
gruntowej przejscia i przejazdu przez dziatki nr 3319/2, 3320/1 i 482 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
dzialki nr 323/9.

2. Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejscia i przejazdu przez
dziatki nr 3319/2, 3320/1 i 482 na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki nr 323/9 w celu zapewnienia

dostepu do drogi publiczne;.
3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna

Umowa zawarta miedzy zlecajacym wycene Nadlesnictwem Nidzica, a zleceniobiorcg Rzeczoznawcy
Majatkowym mgr inz. Zofia Grygué posiadajgcg uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nr 1773 wydane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa dnia 1 marca
1996r.

3.2 Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2014r.

Nr 0 poz. 518 z p6zniejszymi zmianami)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z p6zZniejszymi zmianami)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2014r. Nr 0 poz. 121
Z pOZniejszymi zmianami)

- Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. 1991 nr 101 poz. 444 z pdézniejszymi zmianami)

Operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z normg zawodowg — Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny.
3.3 Z'ro'c_z’%a danych merytorycznych
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- ewidencja gruntéw i budynkow prowadzona przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej w Olsztynie

- ksigga wieczysta nr OL10/00165339/2

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek

- protokot i dokumentacja fotograficzna z dnia wizji w terenie

- informacje uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami

- strony internetowe

- czasopisma i publikacje branzowe.

3.4 Materialy pomocnicze

- »,Przyktady wycen nieruchomosci” Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa 2005r.

- » Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” Mieczystaw Prystupa,
Warszawa 2003r.

- »,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcja Sabiny Zrébek, Olsztyn 2005r.

- .,Informacje w wycenie nieruchomosci” pod redakcjg Andrzeja Hopfera, Warszawa 2005r.

- »Wycena nieruchomosci - zasady i procedury” Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Warszawa 2005r.

- »» Wycena nieruchomosci zabudowanych” Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa 2003r.

- ,Podstawy budownictwa” Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa 2002r.

- »Zuzycie nieruchomosci zabudowanych” Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa 2003r.

- »Metodyka wyceny praw do nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny Zrébek, Olsztyn 2002r.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 24 lipca 2015r.

Data, na kt6rg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 24 lipca 2015r.
Data, na kt6rg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 24 lipca 2015r.
Data ogledzin nieruchomosci — 24 lipca 201 5r.
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1I. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie badania ksiegi wieczystej
Nr OL10/00165339/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
oraz ewidencji gruntow.

Zgodnie z zapisem w badanej ksigdze wieczystej wlascicielem nieruchomosci gruntowej ztozonej
z dziatek nr 3319/2, 3320/1 i 482 potozonych w obr. nr 14 Lipowo Kurkowskie, gm. Olsztynek, powiat
olsztynhski jest Skarb Panstwa w zarzadzie Pafistwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe -
Nadlesnictwo Nidzica
W dziele III badanej ksiegi wieczystej Nr OL10/001 65339/2 wpisane jest-ograniczone prawo rzeczowe
- stuzebnos¢ przesytu o tresci zgodnej z trescig § 3 ust. 2 aktu notarialnego umowy o ustanowieniu
stuzebnosci przesylu z dnia 23.04.2012r., rep. a nr 4181/2012, notariusz Elzbieta Brewka z kancelarii
notarialnej w Olsztynie - przedmiot wykonywania - dziatki nr: 3320/1, 3323/1,100/3
W dziale IV badanej ksiggi wieczystej Nr OL10/00165339/2 brak wpisow.
Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiqg Wieczystych ksiegi wieczystej nr OL10/00165339/2 stanowi

zatgcznik do operatu.

Wiascicielem nieruchomosci dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr OL10/00034959/7
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 323/9 sa:
* Ryszard i Maria Mazurowscy -na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej w udziale 54/100.
e Jan i Urszula Mazurowscy -na prawach wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskiej w udziale 46/100.
Na datg opracowania operatu szacunkowego w ksigdze wieczystej nr OL10/00034959/7 nie zostaly

wprowadzone zmiany dotyczqgce podziatu nieruchomosci.

2. Opis nieruchomosci

2.1 Lokalizacja ogélna i szczegdtowa nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatki
nr 3319/2, 3320/1 i 482 polozona jest w obr. nr 14 Lipowo Kurkowskie, gm. Olsztynek, powiat
olsztyfiski, woj. warminsko — mazurskie w odlegtosci ok. 12 km na potudniowy wschéd od miasta
gminnego Olsztynek. Sasiedztwo nieruchomosci stanowia tereny lesne, Jezioro BrzeZno oraz Jezioro
Stembdj i zabudowa kolonijna. Dojazd do nieruchomosci od wsi Lipowo Kurkowskie droga utwardzona

kamieniem polnym.

2.2 Opis dzialek

Przedmiotowa dziatka nr 3319/2 to grunt o powierzchni 28,3100 ha oznaczony w ewidencji
gruntow uzytkiem Ls (27,9700ha) — lasy oraz N (0,3400ha) - nieuzytki. Teren dziatki o znacznym
zrdznicowaniu wysoko$ciowym, ze spadkiem w kierunku Jeziora Stemboj, porosniety drzewostanem.
Ksztalt dzialki nieregularny.

Przedmiotowa dziatka nr 3320/1 to grunt o powierzchni 49,6300 ha oznaczony w ewidencji
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gruntow uzytkiem Ls — lasy. Teren dziatki o znacznym zréznicowaniu wysoko§ciowym, ze spadkiem w
kierunku Jez. Brzezno, porosnicty drzewostanem. Przez teren dziatki przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna. Ksztalt dzialki nieregularny.

Przedmiotowa dziatka nr 482 to grunt o powierzchni 15,5100 ha oznaczony w ewidencji gruntow
uzytkiem Ls (14,5500ha) — lasy oraz N (0,9600ha) - nieuzytki. Teren dziatki o znacznym zréznicowaniu
wysokosciowym, ze spadkiem w kierunku Jez. Brzezno, porosniety drzewostanem. Przez teren dziatki

przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna. Ksztatt dziatki nieregularny.

2.3 Opis przebiegu stuzebnosci

Przedmiotowa stuzebnos¢ gruntowa polega na prawie przejscia i przejazdu przez dziatki
nr 331972, 3320/1 i 482 na rzecz kazdoczesnego wilasciciela dziatki nr 323/9. Wykonywanie stuzebnosci
bedzie  si¢  ograniczalo  istniejacego  pasa  drogi  gruntowe] o  szerokosci  3m
i dtugosci: 450 m na dziakce nr 3319/2; 970 m na dzialce nr 3320/1 oraz 400 m na dzialce nr 482.
Powierzchnig pasa stuzebnosci przyjeto na podstawie danych uzyskanych od Zleceniodawcy.

Przebieg stuzebnosci oznaczony stanowi zatgcznik do operatu szacunkowego.

3. Wytyczne planistyczne

Na dzien, na ktéry uwzgledniono stan przedmiotu wyceny, dla terenu, na ktérym polozona jest
wyceniana nieruchomo$¢ brak jest obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego.

W obowigzujacym obecnie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Olsztynek uchwalonym uchwata Rady Miej skiej Nr VIII-56/2015 z dnia 26 maja 2015 .

przedmiotowe dziatki nr 3319/2, 3320/1 i 482 obr. 14 Lipowo Kurkowskie oznaczone sg jako
tereny lesne. Dziatki nr 3319/2, 3320/1 i 482 obr. 14 Lipowo Kurkowskie polozone saw obszarze Natura
2000 - obszary ptasie - Puszcza Napiwodzko-Ramucka oraz Natura 2000 - obszary siedliskowe Ostoja

Napiwodzko-Ramucka oraz w Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko-Ramuckie;.
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II. PROCEDURA SZACOWANIA

1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Rodzaj okreslonej wartosci ustalono kierujac si¢ zaleceniami zawartymi w Powszechnych Krajowych
Zasadach Wyceny oraz zgodnie z obowigzujacymi na dzieh wyceny przepisami prawa:
» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, postanowieniami umowy ze Zleceniodawca, celem
sporzgdzenia wyceny, stanem rynku nieruchomosci poréwnywalnych oraz uwarunkowaniami

szczegblnymi wycenianej nieruchomosei w procesie wyceny okreslono warto$é rynkowa nieruchomosci

wedhug aktualnego sposobu uzytkowania przyjmujac zalozenie, iz okreslona warto$é rynkowa

nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku w dniu
wyceny, przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:
» strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz maja
stanowczy zamiar zawarcia Umowy
> uplynat czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania

warunkow umowy.

2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ,,Wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym (w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu), stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach

i cechach nieruchomos$ci podobnych.”

Zgodnie art.285. z ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny § 1. Nieruchomos$é mozna
obcigzy¢ na rzecz wladciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wiadngcej) prawem, ktérego tresé
polega badZ na tym, ze wilasciciel nieruchomosci wladngcej moze korzystaé w oznaczonym zakresie z
nieruchomosci obcigzonej, badz na tym, ze wilasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w
moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dzialan, badZ tez na tym, ze wlascicielowi
nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywaé okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem
nieruchomosci wladnacej przystuguja na podstawie przepiséw o tresci i wykonywaniu wlasnosci
(stuzebno$¢ gruntowa). § 2. Stuzebnos$¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci

nieruchomosci wladnacej lub jej oznaczonej czescei.
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Zgodnie z pkt. 5.3.4. Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny — Krajowym Standardzie Wyceny
Specjalistycznym KSWS — Okreslenie Wartosci Ograniczonych Praw Rzeczowych w przypadku gdy
stuzebnos¢ gruntowa nie powoduje zmiany wartosci czgsci nieruchomosci, na ktérej to prawo nie jest
wykonywane, warto$¢ shuzebnosci mozna okre$li¢ jako iloczyn powierzchni gruntu objetego
wykonywaniem stuzebnosci i wartosci jednostkowej gruntu nieruchomosci, na ktérej ustanowiono
stuzebnos¢ uwzgledniajac wspotkorzystanie z czgsci nieruchomosei, na ktérej wykonywana jest
stuzebnos¢.
Uwzgledniajac obowiazujace przepisy prawa oraz fakt iz shuzebno$¢ ustanawiana na nieruchomosci nie
powoduje zmiany wartosci czgsci nieruchomosci, na ktérej to prawo nie jest wykonywane warto$é
stuzebnosci okreslono stosujgc wzor:

W, =PxWxK
gdzie:
W, . wartos$¢ stuzebnosci;
P -powierzchnia gruntu objetego wykonywaniem stuzebnosci;
W - wartosé jednostkowa gruntu nieruchomosci, na ktérej ustanowiono stuzebnosg;
K - wspélczynnik uwzgledniajgcy wspdlkorzystanie z cz¢sci nieruchomosci, na ktorej wykonywana jest

stuzebnosé.

Uwzgledniajagc obowiazujace przepisy prawa a w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, stan zagospodarowania nieruchomosci oraz ilo$é dostepnych danych o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartoSci rynkowej gruntu zastosowano podejscie

poréwnawcze, metod¢ korygowania ceny Sredniej.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ,,Podejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje si¢ jezeli sg

znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.”

“Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomoéci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosei podobnych
wspofczynnikami  korygujacymi, uwzgledniajacymi r6znice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.” Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego par. 4.4

Warto$¢ rvukowa przedmiotu wyceny okreslono na dzienn 24 lipca 2015r. wedlug stanu na dzieh
24 lipca 201 5r.

Olsztyn, 24 lipca 201 5r. 9



1V. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

- Analizg obje¢to rynek lokalny o obszarze obejmujagcym gmine Olsztynek w woj. warmifisko —
mazurskim.

- Okres badan rynku ograniczono do: sierpier 2013r. — lipiec 2015r.

- Przedmiotem analizy byty grunty niezabudowane stanowigce lasy. Ze wzgledu na brak dostatecznej
ilosci danych transakcyjnych dotyczacych gruntéw lesnych i informacji o drzewostanie oraz
transakcji gruntéw lesnych bez drzewostanu analiza objeto do niezabudowane grunty rolne o
przewadze stabych i bardzo stabych klas bonitacyjnych.

- Podstawg analizy rynku nieruchomosci byly dane uzyskane w Starostwie Powiatowym w Olsztynie
dotyczace cen transakcyjnych kupna/sprzedazy nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu na
badanym rynku oraz informacje uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami a takze

ogloszenia kupna/sprzedazy nieruchomosci zamieszczane w lokalnej prasie i Internecie.

Przeprowadzono analiz¢ zgromadzonych transakcji rynkowych kupna/sprzedazy badanych
nieruchomosci. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci jezeli chodzi o warunki
zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne. Z badanej probki
wyeliminowano takie, ktérych ceny znacznie odbiegaja od rednich cen transakcyjnych zanotowanych na
rynku lokalnym w badanym okresie czasu.

Po przeprowadzeniu analizy wustalono przedziat cenowy $rednich cen transakcyjnych
niezabudowanych gruntéw rolnych na poziomie 0,88 zl/m> — 1,65 zWm? w zaleznosci od potozenia

nieruchomosci, powierzehni gruntu oraz innych cech wptywajacych na warto$é nieruchomosci.

Wykaz transakcji niezabudowanych gruntow rolnych poloZonych na terenie gm. Olsztynek w powiecie olsztyriskim.

Data Lokalizacja | Powierzchnia o N | Cena.

transakej Obreb - — g[rrt:]r;;u Opis nieruchomosci trariisrnc;)]ljna
2015.04.14 Mierki Olsztynek | 54800 niezabudowana jednouzytkowa rolna 1,46
2015.03.26 Mar6z Olsztynek 67500 niezabudowana wielouzytkowa rolna 0,88 Bl
20150316 | Wiramowo | Olsztynek | 20093 | niezabudowana jednouzytkowarona | 1,00
2015.03.03 Jemiotowo Olsztynek 34465 niezabudowana wielouzytkowa rolna 1,50 )
2015.02.27 Mierki Olsztynek 97800 hiezabudowana jednouzytkowa rolna 1,53
2014.08.13 Witulty Olsztynek 131100 niezabudowana wielouzytkowa rolna 1,62
2014.04.02 Zawady Olsztynek 16600 niezabudowana wielouzytkowa rolna 1,33
2014.01.24 Krélikowo Olsztynek 62294 niezabudowana wielouzytkowa rolna 1,47
2013.11.27 Mycyny Olsztynek 25200 niezabudowana wielouzytkowa rolna 1,00 |

| 2013.10.31 Mycyny Olsztynek 32262 niezabudowana wielouzytkowa rolna 1,00
2013.09.26 Witramowo Olsztynek 30000 niezabudowana jednouzytkowa rolna 1,65

_2013.09.03 Mycyny Olsztynek 11700 niezabudowana jednouzytkowa rolna 1,21

| 2013.08.27 Mycyny | Olsztynek 9200 | niezabudowana jednouzytkowa rolna 1,20
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V. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Okreslenie wspotczynnika zmiany cen
Przeanalizowano transakcje rynkowe niezabudowanych gruntéw rolnych polozonych na terenic gm.
Olsztynek w powiecie olsztyfiskim, woj. warminsko-mazurskim zawarte w badanym okresie.
Przeprowadzona analiza wykazala, iz w okresie z ktérego przyjeto do dalszej analizy transakcje rynkowe
nieruchomosci podobnych do daty okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci utrzymywaly sie na

podobnym poziomie. Do dalszych obliczefi przyjeto trend czasowy w wysokosci 0%.

2. Okreslenie wag cech rynkowych
Na podstawie badaf wiasnych na temat preferencji nabywcéw ustalono, iz na wysoko$é cen
nieruchomosci stanowigcych niezabudowane grunty rolne polozonych na terenie gm. Olsztynek w
powiecie olsztynskim, w wojewddztwie warmifisko - mazurskim ma wplyw:
» polozenie nieruchomosci
» powierzchna gruntu
> inne cechy wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci

__Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen
| Cechy rynkowe Ocena Opis
| Nieruchomos¢ polozona w bezpoérednim sasiedztwie (do 100 m) od zwartej
zabudowy siedliskowe] miejscowosci wiejskich.
Potozenie nieruchomosci Nieruchomos¢ pofozona w dalszej odlegtosci (ponad 100 m) od zwartej
Srednie | zabudowy siedliskowej wsi, w sasiedziwie gruntow rolnych i le§nych lub
zabudowy kolonijne;.

dobre

Srednia do 5 ha

Powierzchnia gruntu
duza powyZzej 5 ha

Teren ptaski lub o nieznacznym zréznicowaniu wysoko$ciowym , brak

ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci |
Teren 0 znacznym zréznicowaniu wysokosciowym, na nieruchomosci ’
zadowalajace | wystepuja skarpy, drzewa i krzewy/ sieci urzadzen podziemnych i naziemnych
itp. ograniczajace korzystanie z nieruchomosci.

korzystne

Inne cechy wplywajace na
wartos¢ nieruchomosci

Procentowy udziat poszczegdinych cech rynkowych (wagi cech)

Rodzaj cechy Ud(z‘:;a;gae ((::he)é}:;)A ¢
PoloZenie nieruchomosci 50%
Powierzchnia gruntu 20%
Inne cechy wplywajace na wartos¢ nieruchomosci 30%
L_ Razem 100%
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3. Okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnosci 1 m’ gruntu

7 podanej w analizie rynku probce reprezentatywnej nieruchomosci poréwnawcezych okreslono
nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej i minimalnej, $rednig ceng transakcyjng i zakres sumy
wspodlczynnikoéw korygujacych:

- cena minimalna Crin. = 0,88 zt/m?
- cena maksymalna Cmax. = 1,65 7h/m?
- cena $rednia Cired. = 1,30 zt/m?

zakres sumy wspdtczynnikéw korygujacych

Umax=Cmax/Csér=1,27
Umin=Cmin/C ér= 0,68

| 068<>u; <127 |

Charakterystyka nieruchomo$ci w aspekcie cech rynkowych

l
. Nieruchomosé Nieruchomo$¢ o cenie Nieruchomo$é o cenie
Lp. Rodzaj cechy - ; L .
wyceniania maksymalnej minimalnej
1. Polozenie nieruchomosci $rednie dobre $rednie
2. Powierzchnia gruntu duza mala duza
Inne cechy wplywajace na . .
3. . - zadowal korzystne zadowalajace
wartos¢ nieruchomosci ajace orzy 2

Obliczenie wspéfczynnika korygujacego $rednig cene transakcyjna i okreslenie wartosci rynkowej nieruchomo$ci

, o Wartosé wspétczynnika
Cecha rvnkowa Waga Zakrelfo\rlvs;ilqiizyg;]mkow dla nieruchomoéci
Y cechy [%] ygujacy wycenianej
Unin Umax Ui
Potozenie nieruchomosci 50% 0,340 0,635 0,340
Powierzchnia gruntu 20% 0,136 0,254 0,136
Inne cechy wplywajace na
wartos¢ nieruchomosci 30% 0,204 0,381 0,204
Razem 100 % 0,68 1,27 0,680
|

Warto$é rynkowa (W) prawa whasnosci 1 m? gruntu:
WYnosi: Scj =CgX QU

W = 1,30 zt/m*x 0,680 = 0,88 z{/m?
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4. Okreslenie wartosci rynkowej stuzebnosci gruntowej

Okreslenie powierzchni pasa przebiegu stuzebnosci gruntowej
Zgodnie informacjg uzyskang od Zleceniodawcy shizebno$é wykonywana bedzie w pasie drogi
0 szerokosei 3 m i dlugosci 450 m na dziatce nr 3319/2; 970 m na dziatce nr 3320/1 oraz 400 m na
dzialce nr 482. W zwiazku z powyzszym:

» Powierzchnia pasa stuzebnosci na dziatce 3319/2 wynosi: 3 m x 450 m = 1 350 m>

» Powierzchnia pasa shuzebnosci na dziatce 3320/1 wynosi: 3 m x 970 m =2 910 m?

> Powierzchnia pasa stuzebnosci na dziatce 482 wynosi: 3 m x 400 m = 1 200 m?

Okreslenie wspotczynnika wspétkorzystania ,, K ”

Wspolezynnik ,K” zalezny jest przede wszystkim od sposobu przeprowadzenia stuzebnosci oraz
od stopnia korzystania przez wlasciciela nieruchomosci wiadnacej i wladciciela nieruchomosci
obcigzonej. Wspétezynnik ,K” na podstawie informacji uzyskanych od Zleceniodawcy przyjeto
wspdlczynnik K=0,10.

Ofkreslenie wartosci rynkowej stuzebnosci gruntowej

Wartos¢ stuzebnosei gruntowej polegajacej na prawie przejécia i przejazdu przez dziatke nr 3319/2, na

1zecz kazdoczesnego whasciciela dziatki nr 323/9 (réwna jednorazowemu wynagrodzeniu) WYnosi:

Wsdz 33102 = 0,88 zZ/m° x 1350 m*x 0,10=118,8 zt~ 119 z

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejécia i przejazdu przez dziatke nr 3320/1 na

rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 323/9 (réwna jednorazowemu wynagrodzeniu) wynosi:

Wi dz 3320n= 0,88 z/m® x 2910 m*x 0,10 = 256,08 zt =~ 256 zi

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejécia i przejazdu przez dziatke nr 482 na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 323/9 (réwna jednorazowemu wynagrodzeniu) wynosi:

Wsazas2 = 0,88 zZHm?* x 1200 m?x 0,10 = 105,60 zt =~ 106 zi

Laczna warto$¢ shuzebnodci gruntowej polegajacej na prawie przejécia i przejazdu przez dziatki nr
3319/2, 3320/1 i 482 na rzecz kazdoczesnego wihasciciela dziatki nr 323/9 (réwna jednorazowemu

wynagrodzeniu) wynosi:
Ws= 119zt +256 zt + 106 zt = 481 zt
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Okreslenie wartosci rynkowej stuzebnosci gruntowej jako wynagrodzenia okresowego

Dla okredlenia wartosci rynkowej stuzebnosci jako  wynagrodzenia okresowego zgodnie
z KSWS 4 pkt. 5.5 zastosowano zasady matematyki finansowej, z uwzglednieniem aktualnej na date
wyceny stopy dyskontowej okreslonej na podstawie rentownosci bezpiecznych dlugoterminowych lokat
na rynku kapitalowym wg wzoru:

Wsp = Wsxr
gdzie:
r - stopa dyskontowa na rynku nieruchomosci
W5 — wartos¢ rynkowa stuzebnoscei jako wynagrodzenie jednorazowe
Wsr — wartos¢ rynkowa sthuzebnosci jako wynagrodzenie roczne

Ofkreslenie stopy dyskontowej

Stopg dyskontowsa zgodnie z zapisem zawartym w pkt. 5.5 KSWS 4 okreslono metoda addytywna, jako
sume¢ stopy bazowej oraz premii za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomodci i w konkretng
nieruchomos¢. Stope dyskontowa okreslono wedtug wzoru:

¥ =r, T r,tr,
gdzie:
r - stopa dyskontowa,
¥y - stopa bazowa realna okreslona na podstawie oprocentowania nominalnego obligacji, okresla realny
przyrost kapitatu bedacy pomniejszeniem oprocentowania nominalnego obligacji o stope inflacji.
Stopg bazowg realng okreslono wg. wzoru:

I+r,
rs - stopa okreslajaca premie za ryzyko inwestowania na runku nieruchomosci (ryzyko systematyczne),

rn - dodatek za ryzyko zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomos¢ (ryzyko niesystematyczne
lub specyficzne)

Okreslenie wysokosci stopy bazowej ry
Nominalne oprocentowanie bezpiecznych lokat kapitalowych :
. Obligacje 4 letnie COI 23%
o Obligacje 10 letnie EDO 25%
Srednie oprocentowanie: 2,4%
(Zrodlo: http://www.obligacjeskarbowe.pl/)

Wskaznik inflacji $redniorocznej - 0,0 %
(Zrédio: GUS http://www.stat.gov.pl/)
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» Wysokos¢ stopy bazowej jako realnej stopy procentowe;j

2,4% - 0,0%
rp = = 2,4 %
1+0,0%

Okreslenie premii za ryzyko inwestowania w nieruchomosé
» dodatek za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci (75) dla segmentu rynku nieruchomosci
przyjeto na poziomie 4%.
» dodatek za ryzyko zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomosé (r,) - dla nieruchomosci

o srednich cechach cenotwoérezych przyjeto na poziomie 3,5 %.

Okreslenie stopy dyskontowej
r =2,4%+4%+3,5%=9,9 %= 10%

Okreslenie wartosci rynkowej stuzebnosci gruntowej jako wynagrodzenia rocznego
Warto$¢ stuzebnosci gruntowej polegajgcej na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 3319/2, na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 323/9 (jako wynagrodzenie roczne) wynosi:

Wiaz 33102 = 0,88 z/m” x 1350 m®x 0,10x 0,10 = 11,88 zt~12 zk

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 3320/1 na
rzecz kazdoczesnego whadciciela dziatki nr 323/9 (jako wynagrodzenie roczne) wynosi:

Wi dz 33201= 0,88 zZ/m° x 2910 m?x 0,10 x 0,10 = 25,61 zt ~ 26 zI

Wartos¢ stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 482 na rzecz
kazdoczesnego whasciciela dziatki nr 323/9 (jako wynagrodzenie roczne) wynosi:

Wiaz 45 = 0,88 zt/m”x 1200 m’x 0,10x 0,10 =10,56 zt ~ 11 zl

Laczna wartos¢ shuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejicia i przejazdu przez dziatki nr
331972, 3320/1 i 482 na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki nr 323/9 (jako wynagrodzenie roczne)

WYNosi:
W= 12271 +26zt +11 zt=49 z1
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VI. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa stuiebnosci gruntowej polegajgcej na prawie prrzejscia i przejazdu przez dziatki
nr 3319/2, 3320/1 i 482 poloione w obr. nr 14 Lipowo Kurkowskie, gm. Olsztynek, powiat olsztyriski,
woj. warmirnisko — mazurskie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki nr 323/9 wedlug stanu i cen

rynkowych na dzieri 24 lipca 2015r. wynosi:

» warto$é rynkowa stuzebnosci gruntowej jako wynagrodzenia jednorazowego:

481 zi

stownie: czterysta osiemdziesigt jeden zlotych

» wartos¢ rynkowa stuzebnosci gruntowej Jako wynagrodzenia rocznego:

49 71

stownie: czterdziesci dziewieé zlotych

Analizujgc ceny transakcyjne gruntéw podobnych, a takze bioragc pod uwage polozenie
nieruchomosci, powierzchnie gruntu oraz inne cechy wplywajace na warto$é, a takze powierzchnie pasa
stuzebno$ci uwazam, ze okreslong warto$é shuzebnosci nalezy uzna¢ jako najbardziej obiektywna
obejmujgcg realne warunki na lokalnym rynku gm. Olsztynek. Z tego wzgledu otrzymany wynik moze
by¢ podstawa do okreslenia wartosci rynkowej shuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejscia i

przejazdu przez dzialki nr 3319/2, 3320/1 i 482 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzig &%23/9 A
J~’,\JCA MAJ‘!

celu zapewnienia dostepu do drogi publiczne;. o
® \

f @’/ 3UC
| L
(fa vn.(m!m TTRAT '\"

Operat sporzqdzit Rzeczoznawca Majgtkowy \,,“ wom x h

mgr Zofia Grygué
Nr uprawnien 1773
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VIl. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa i norma

zawodowg rzeczoznawcOw majgtkowych.

Operat szacunkowy moze zostaé¢ wykorzystany wylgcznie do celu, w jakim zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze nastgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw wptywajacych na wartoéé nieruchomogci.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uplywie 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0sGb trzecich, w szczegdlnosci z

tytutu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Operat szacunkowy jak réwniez jego elementy nie mogg by¢ publikowane ani udostepniane osobom

trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

Stan techniczno - uzytkowy oraz stan prawny nieruchomosci ustalono m.in. na podstawie wizji w
terenie oraz dokumentéw technicznych i prawnych. Powierzchnie gruntu na ktérym bedzie
wykonywana stuzebno$¢ okreslono na podstawie zatgeznika graficznego stanowiacego mape

zasadniczg z projektowanym przebiegiem kolektora.
Przyjeto jednakows wiarygodnosé otrzymanych dokumentéw oraz uzyskanych informacji.

Ocena stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny a takze obiektéw poréwnywalnych nie

stanowi ekspertyzy techniczne;.
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