ANEKS DO
OPERATU SZACUNKOWEGO

Zo11/08/02 16:82 A

nieruchomosci gruntowej zabudowanej zespotem
budynkéw bytej leSniczéwki petnigcy funkcje
Osrodka Wypoczynkowego TVP S.A
potozonej w miejscowosci Ttokowisko, gmina ltawa,
dziatka nr 267/1,0breb 31 Siemiany.

Przedmiotem aneksu jest uzupetnienie strony 2 operatu , wyciggu z
przedmiotowego operatu szacunkowego o wpisanie w tresci wyciagu pominietego budynku
jednorodzinnego tzw. stuzbéwki. W wyciagu znalazly sie dane ewidencyjne Wiasciciela ,
natomiast na stronach obliczeniowych str.19,20,25 dane z wiziji lokalnej rzeczoznawey .
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzadzony zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (jednolity tekst Dz. U. Nr 102/2010 poz.651)

Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Tokowisko, obreb —Siemiany,
gmina Hawa- O$rodek Wypoczynkowy TVP S.A Dziatka gruntu nr 267/10
Obis pow. 203000m? jest zabudowana zespotem budynkéw bytego

_p .. gospodarstwa lesniczéwki a obecnie petnigcy funkcje wypoczynkowo-
nieruchomosci rekreacyjna, jako o$rodek wypoczynkowy zamieszkiwany obecnie przez 2
osoby w domu jednorodzinnym
Zabudowg dziatki stanowig: budynek letniskowy Kampinos p. uz.80m2,
wybudowany w 1973r- konstrukciji szkieletowej, drewnianej, dach kryty
blacha stalowg —ocynkowang, budynek mieszkalny(le$niczéwka)
p-uz.270 m2 murowany, parterowy, podpiwniczony , z poddaszem
uzytkowanym,, wybudowany w 1976r., dach kryty blacho-dachéwka,
budynek chlewni- p.uz. 61 m2wybudowany w 1976r., murowany z cegly
ceramicznej, dach drewniany jedno spadowy, pokryty papa, budynek
stodoty-obory p.uz. 161,34m2 wybudowany w 1935r. na podmuréwce z
kamienia, dach dwuspadowy kryty dachéwkg ceramiczna, budynek
szopy(magazyn drewniany 96,40m2 )— wybudowany w 1950r. o
konstrukcji drewnianej, pokryty dachéwkg ceramiczng, dom jednorodzinny
p.uz.103,20m2 tzw. stuzbéwka wybudowany prawdopodobnie w 1976r
stropodach drewniany , kryty papg .
Dziatka jest polozona w odlegtosci 16km od Hawy, na terenie parku
krajobrazowego w odlegtosci 800m od jeziora Jeziorak i 300m od drogi
powiatowej lfawa-Siemiany , 8 km od Os$rodka w Sarndwku . Otoczenie
stanowig tereny lesne , ksztatt nieruchomosci przypomina trapez. Teren jest
uzbrojony w podstawowe media techniczne - sie¢ wodociggows,
kanalizacyjng, elektroenergetyczna, studnia , zbiornik bezodptywowy.
Bezposrednie sasiedztwo stanowia: tereny le$ne parku krajobrazowego .
Dia nieruchomoséci prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr23824 |,
prowadzona przez Sgd Rejonowy w ltawie V Wydziat Ksigg Wieczystych.
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy ltawa
zatwierdzonego Uchwatg Nr X1i1/108/2003 Rady Gminy w Hawie z dnia 3
grudnia 2003r.( Dz. Urz. Wojewédztwa Warmirisko- Mazurskiego z dnia 28
stycznia 2004r.Nr 11, poz. 196) teren na ktoérym znajduje sie przedmiot
wyceny -dz. Nr. 267/1 w obrebie Siemiany, gmina ltawa , wchodzi w sktad
terenu oznaczonego na planszy miejscowego planu jako tereny lesne i
dolesienia z dopuszczeniem budownictwa pensjonatowego |, hotelowego
,ustug nieucigzliwych zwigzanych z turystykg i agroturystyka Dziatka ta
potozona jest w granicach parku krajobrazowego.

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dia
Cel wyceny potrzeb sprzedazy

Oszacowana wartos¢ rynkowa | Podejscie kosztowe

R Wn = Wg + Wb +Wbi = 851862 zt

Stownie : osiemset pigtdziesigt jeden tysiecy osiemset
szeScdziesiat dwa zt

Podejscie dochodowe
Wn = Wg + Wb +Wbi =1124675 z}
stownie: jeden milion sto dwadziescia cztery tysiace sze$éset
siedemdziesiat pie¢ zt
Warto$¢ rekomendowana 1124675 zi

Data, na ktérg okreslono

warto$¢ nieruchomosci 2011-03-03 poprawiono 21-09-2011r o
Data sporzadzenia : .0 280 N R
operatu: 2011-03-03 poprawiono 21-09-2011r [ WACEA AR
Autor Inz. Wactaw tastowski s desise late)

Operatu Rzeczoznawca Majatkowy nr 2160+ \
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nieruchomosci gruntowej zabudowanej zespotem
budynkow bytej lesniczéowki petniacy funkcje
Osrodka Wypoczynkowego TVP S.A
potozonej w miejscowosci Ttokowisko, gmina awa,
dziatka nr 267/1,obreb 31 Siemiany.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzadzony zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomoséciami (jednolity tekst Dz. U. Nr 102/2010 poz.651)

Opis
nieruchomosci

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Ttokowisko, obreb —Siemiany,
gmina lfawa- O$rodek Wypoczynkowy TVP S.A Dziatka gruntu nr 267/10
pow. 20300m’ jest zabudowana zespotem budynkow bytego gospodarstwa
lesniczowki a obecnie petnigcy funkcje wypoczynkowo-rekreacyjna, jako
osrodek wypoczynkowy zamieszkiwany obecnie przez 2 osoby. Zabudowe
dziatki stanowig: budynek letniskowy Kampinos, wybudowany w 1973r-
konstrukcji szkieletowej, drewnianej, dach kryty blacha stalowg —
ocynkowana, budynek mieszkalny murowany, parterowy, podpiwniczony ,
z poddaszem uzytkowanym,, wybudowany w 1976r., dach kryty blacho-
dachéwkg, budynek chiewni- wybudowany w 1976r., murowany z cegty
ceramicznej, dach drewniany jedno spadowy, pokryty papa, budynek
stodoty- wybudowany w 1935r. na podmuréwce z kamienia, dach
dwuspadowy kryty dachéwkg ceramiczng, oraz budynek szopy —
wybudowany w 1950r. o konstrukcji drewnianej, pokryty dachowkg
ceramiczng.

Dziatka jest potozona w odiegtosci 16km od ltawy, na terenie parku
krajobrazowego w odlegtosci 800m od jeziora Jeziorak i 300m od drogi
powiatowej ltawa-Siemiany , 8 km od Osrodka w Sarnéwku . Otoczenie
stanowig tereny lesne , ksztalt nieruchomosci przypomina trapez. Teren jest
uzbrojony w podstawowe media techniczne - sie¢ wodociggowa,
kanalizacyjng, elektroenergetyczng, studnia .

Bezposrednie sgsiedztwo stanowig: tereny lesne parku krajobrazowego
oraz w odlegtosci 800 m jezioro Jeziorak.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta KW Nr23824
prowadzona przez Sad Rejonowy w ltawie V Wydziat Ksigg Wieczystych.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy lawa
zatwierdzonego Uchwatg Nr Xl111/108/2003 Rady Gminy w Hawie z dnia 3
grudnia 2003r.( Dz. Urz. Wojewodztwa Warminsko- Mazurskiego z dnia 28
stycznia 2004r.Nr 11, poz. 196) teren na ktdérym znajduje si¢ przedmiot
wyceny -dz. Nr. 267/1 w obrebie Siemiany, gmina ltawa , wchodzi w sktad
terenu oznaczonego na planszy miejscowego planu jako tereny lesne i
dolesienia z dopuszczeniem budownictwa pensjonatowego , hotelowego
,ustug nieuciazliwych zwiazanych z turystykg i agroturystykg Dziatka ta
potozona jest w granicach parku krajobrazowego.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla]

potrzeb sprzedazy

Oszacowana wartos¢ rynkowa
nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci (grunt , budynki i budowle) — okreslona w
podejsciu kosztowym:

Wn = Wg + Wb +Wbi = 851862 zt
St. osiemset piecdziesiat jeden tysiecy osiemset szescdziesigt dwa zt
Wartos¢ przedmiotu wyceny(grunt , budynki i budowle) - okreslona
w podejsciu dochodowym :

Wn = Wg+Wb+Wbi = 1124675 zt

St.: jeden milion sto dwadziescia cztery tysigce szeSc¢set siedemdziesiat piec
zt

Warto$¢ rekomendowana przez Rzeczoznawce 1124675 zi

|
|

Data, na ktérg okreslono
warto$¢ nieruchomosci

Data sporzadzenia

VAT

0 (20t1-04-12

operatu:
Autor 13 <7 | Inz. Wactaw tastowski
S awca Majgtkowy nr 2160
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Onerat Tinknwickn Aziatka nr 2R7/1 nhreh 21 Siemianv knnia |




Rzeczoznawca Majatkowy inz. Wactaw tastowski uprawnienia zawodowe nr 2160 Ministra Gospodarki Przestrzennej

Budownictwa z dnia 22 listopada 1996 roku w zakresie szacowania nieruchomosciami

3

SPIS TRESCI

I. DANE FORMALNO-PRAWNE

1. ZLECENIODAWCA
2. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

3. CEL WYCENY

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA
SZACOWANIA

5. PODSTAWY PRAWNE

6. ZRODLA INFORMACJI | MATERIALY
7. METODYCZNE ZRODLA WYCENY

Il. DANE O NIERUCHOMOSCI

1.STAN PRAWNY

2.STAN WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ
3.ZAPIS W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO )
4.0ZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW
5.POLOZENIE | OPIS NIERUCHOMOSCI
5.1.Lokalizacja i opis nieruchomosci
5.2.Charakterystyka zabudowy
5.3Zestawienie danych ogoinych
obiektow

lil. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI

1.PRZEDSTAWIENIE WYCENY
2.ANALIZA RYNKU )

IV SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI
OKRESLENIE WARTOSCI PRAWA
WELASNOSCI GRUNTU

Okreslenie wartosci prawa uz. wiecz.
V. OSZACOWANIE CZESCI
SKLADOWYCH NIERUCHOMOSCI
Zestawienie wartosci budynkéw i budowli
VI.OKRESLENIE WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI PODEJSCIEM
DOCHODOWYM

VIi. ANALIZA UZYSKANEGO WYNIKU
Vill. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

IX. ZALACZNIKI

(300 0 -3 bbb £

(4}

NN (<2 IS |

11
14
16

17
17

20
22-28

29
29
29

Operat Ttokowisko dziatka nr 267/1 obreb 31 Siemiany kopia




Rzeczoznawca Majatkowy inz. Wactaw Lastowski uprawnienia zawodowe nr 2160 Ministra Gospodarki Przestrzennej
Budownictwa z dnia 22 listopada 1996 roku w zakresie szacowania nieruchomosciami 4

I. DANE FORMALNO-PRAWNE

1. ZLECENIODAWCA:
Telewizja Polska S.A
Osrodek Administracji TVP S.A
Ul. Woronicza 17
00-999 Warszawa

2. Przedmiot wyceny i zakres wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana zespotem budynkéw
bytego gospodarstwa le$niczéwki, petnigcy obecnie funkcje wypoczynkowo-
rekreacyjng jako Osrodek Wypoczynkowy TVP S.A Nieruchomos¢ jest potozona w
miejscowosci Ttokowisko obreb 31 Siemiany, w gminie ltawa.
Ttokowisko stanowi teren bytego gospodarstwa lesniczéwki, wykorzystany jako
o$rodek wypoczynkowy zamieszkiwany obecnie przez 2 osoby, potozony 16km od
ltawy na terenie parku krajobrazowego w odlegtosci 800m od jeziora Jeziorak i 300 m
od drogi powiatowej ltawa — Siemiany, 8 km od Osrodka w Sarnéwku. Otoczenie
stanowig tereny lesne, ksztatt nieruchomosci zblizony jest do trapezu, teren
zabudowany od lesiony.

Stan wedtug ewidencji gruntu :

Nieruchomos$é jest oznaczona w ewidencji gruntéw jako:

- obreb: 31Siemiany, dziatka nr 267/1, inne tereny zabudowane-Bi, o pow. 2.03 ha
- ksiega wieczysta KW Nr 23824 - Sad Rejonowy w ltawie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Zakres opracowania zgodnie z celem wyceny, obejmuje okreslenie dwoch wartosci
rynkowej prawa uzytkowania nieruchomosci gruntowej i prawa witasnosci czesci
sktadowych przedmiotowej nieruchomosci.

3. Cel wyceny
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono dla potrzeb sprzedazy.

4. Okreslenie dat istotnych dla szacowania:
Data sporzadzenia wyceny — 2011-04-12
Wyceny dokonano na podstawie cen na dzien - 2011-04-12
Wyceny dokonano wg stanu nieruchomosci na dzien — 03 marca 2011r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 02 marca 2011r.
5. Podstawy prawne

5.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (jednolity tekst
Dz.U. Nr 102/2010 poz.651zze zm. , Dz. U. nr 200 z 2010r poz. 1323 ze zm.);

5.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207 poz.2109 ze
zm.);

5.3. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW): Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe — Uchwata Rady Krajowej PFSRM Nr 26/07 z dnia 09 grudnia 2008r.
Nota NI2 obowigzuje od 01 marca 2009r, a od 01 stycznia 2009r byta zalecana do
stosowania,

§.4Ustawa z dnia 3 lutego 1995r Dziennik Ustaw nr 16 o ochronie gruntéw rolnych i
leSnych

6.5 Ustawa =z dnia 8 czerwca 2001 r o przeznaczeniu gruntdéw rolnych do zalesienia
(Dz.U.nr73 poz. 764 )

Operat Ttokowisko dziatka nr 267/1 obreb 31 Siemiany kopia
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6. Zrodta informacji i materiaty:

6.1. Wypis i wyrys z rejestru gruntéw i budynkéw dia szacowanej nieruchomosci
6.2. Ksiega wieczysta KW NR 23824,

6.3. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego gminy ltawy-wglad,

6.4. Informacje uzyskane od Wiasciciela nieruchomosci,

6.5. Analiza rynku

7. Metodyczne zrodta wyceny:

7.1. ,Systemy, zasady i procedury Wyceny nieruchomosci” R. Cymerman i A. Hopfer
Warszawa 2009 r,

7.2. ,lle jest warta nieruchomos¢” — M.Prystupa, E. Maczynska, K.Rygiel 2008r;

7.3. ,,Zrodta informacji w gospodarowaniu nieruchomos$ciami” pod redakcja Andrzeja
Hopfera i Ryszarda Cymermana, Warszawa 2009 r;

7.4. Ewa Kucharska-Stasiak ,Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej” Wyd Naukowe
PWN Warszawa 2006r.

7.5 Wycena Zespotdéw Parkowych i nieruchomosci rekreacyjnych - Poradnik Wacetob sp
zo.0.

7.6 Scalone normatywy do wycen budynkéw i budowli || kw 2010 Wacetob sp z 0.0. z
uwzglednieniem stabilizacji cen na dzien wyceny .

7.7 Zasady ustalania zuzycia obiektéw budowlanych Wacetob sp z o.0.

Il. DANE O NIERUCHOMOSCI

1. STAN PRAWNY
Wiasciciel nieruchomosci:.
Grunt — Skarb Parstwa,

Wieczysty uzytkownik dziatki gruntu do dnia 18-11-2092r : Telewizja Polska Spétka
Akcyjna, ul. J. P. Woronicza 17, Warszawa.

Podstawg nabycia tego prawa jest umowa sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci akt
notarialny rep. A 305/2005 z 20.05.2005r.

2. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ

Dla nieruchomosci sktadajgcej sie z zabudowanej dziatki nr 267/1 o powierzchni 20300

m? prowadzona jest przez Sad Rejonowy w ltawie V Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega
wieczysta Nr KW 23824.

Ksiega wieczysta nr 23824 posiada wpisy.

Dziat — | (oznaczenie nieruchomosci)

Nieruchomos¢ potozona w Gminie ltawa, miejscowosci : Siemiany, dziatka: nr 267/1,
obszar 2,03HA, sposoéb korzystania: Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym i
stanowigce odrebng nieruchomosé budynki i urzadzenia.

Dziat | Sp Spis praw zwiazanych z wiasnosciag

1.11.2.1 Okres uzytkowania wieczystego: do 2092-11-18

1.11.2.2 Spos6b korzystania : dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym i stanowigce
odrebng nieruchomos¢ budynki i urzadzenia

Dziat — Il (wtasnos¢)

Operat Ttokowisko dziatka nr 267/1 obreb 31 Siemiany kopia




Rzeczoznawca Majatkowy inz. Wactaw tastowski uprawnienia zawodowe nr 2160 Ministra Gospodarki Przestrzennej
Budownictwa z dnia 22 listopada 1996 roku w zakresie szacowania nieruchomosciami 6

Wiasciciel: Skarb Panstwa,

Uzytkownik wieczysty: Telewizja Polska S.A | siedziba: Warszawa,

Napis: Wpisy dotyczace uzytkownika wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.

Data zatozenia ksiegi wieczystej 1994-08-30

Okres

Dziat - lll (obcigzenia i ograniczenia)

Bez wpisu
Dziat — IV (hipoteki)- bez wpisu.
3. PRZEZNACZENIE TERENU

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy ltawa zatwierdzonego
Uchwata Nr XII1/108/2003 Rady Gminy w ltawie z dnia 3 grudnia 2003r.( Dz. Urz.
Wojewodztwa Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 stycznia 2004r.Nr 11, poz. 196) teren
na ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny -dz. Nr. 267/1 w obrebie Siemiany, gmina
ltawa , wchodzi w sktad terenu oznaczonego na planszy miejscowego planu jako tereny
lesne i dolesienia .Zgodnie z zaswiadczeniem Urzedu Gminy fawa nr FB6727-32/2011
z dnia 02-03-2011 inwestowanie na obszarach lesnych z wyjatkiem obiektéw
zwigzanych z gospodarka lesng jest ograniczone do budownictwa pensjonatowego ,
hotelowego , ustug nieuciazliwych zwigzanych z turystykg i agroturystykg jest zgodne z
niniejszym planem pod warunkiem zachowania wymogoéw ustawy z dnia 3 lutego 1995r
o ochronie gruntow rolnych i leénych Dz.U. nr 16. Dziatka ta potozona jest w granicach
parku krajobrazowego .Aktualny stan zagospodarowania na dzien wyceny — grunt

zabudowany jest zgodnie m.p.z.p. zespotem budynkéw petnigcych funkcje rekreacyjng i
pomochicze.

4. OZNACZENIE WG EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewodztwo Warminsko-Mazurskie
Jednostka ewidencyjna | 280703-2 gmina ltawa
Obreb 31 Siemiany

: Grunty orne i ISne/
Klasyfikacja gruntu BRVI LsV/
Nr dziatki 267/1
Adras T#.okqwisko, ob_reb

Siemiany, powiat ltawa

Powierzchnia 20300m?

5. POLOZENIE | OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1. Lokalizacja i opis nieruchomosci
Nieruchomos$¢ pofozona w miejscowosci Ttokowisko, obrebie Siemiany, w powiecie
ltawa, woj. Warminsko-Mazurskim, na terenie parku krajobrazowego, w odlegtosci
800 m od jeziora Jeziorak. Dziatka gruntu nr 267/1 z obrebu 31 Siemiany jest
zabudowana zespotem budynkéw o funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej/ budynki te
sg pozostatoscig po bytym gospodarstwie lesniczowki /.

Nieruchomo$¢ stanowi funkcjonaing, zorganizowanag cato$é. Zabudowe dziatki
stanowig;
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-Budynek bytej lesniczéwki , murowany z dwiema werandami , dach konstrukciji
drewnianej kryty dachéwkg holenderka , podpiwniczony

- budynek letniskowy -Kampinos, budynek mieszkalny konstrukcji drewnianej,
budynek chlewni murowany dach drewniany kryty eternitem zatamany |,

budynek stodoto — obora, murowana jedng kondygnacje na podmuréwce z
kamienia , pozostata czes¢ budynku konstrukcji Scian ryglowa drewniana z
wypetnieniem z desek na naktadke

budynek szopy -garaz konstrukcji drewnianej dach ostry kryty dachéwka .

Dziatka ma nie znacznie zréznicowane poziomy terenu, ksztattem przypomina
trapez, potozona jest na terenie leSnym / park krajobrazowy/. Teren dziatki jest
uzbrojony w podstawowe media techniczne : sie¢ sanitarna, zbiornik $ciekéw,
zbiornik bezodptywowy, studnia gtebinowa- gtebokos¢ 20mb/, instalacja elektryczna,
ogrzewanie — piecyki elektryczne .Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci
stanowig tereny lesne ktore moga by¢ wykorzystane na obiekty zwigzane z
gospodarkg lesng — budownictwo pensjonatowe, hotelowe, osrodki wypoczynkowo-
rekreacyjne.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci, na ktérej obecnie znajduje sie Osrodek
Wypoczynkowy TVP S.A jest od strony Elblaga , poprzez Matdyty, Zalewo i
Siemiany- do miejscowosci Ttokowisko- dojazd drogg asfaltowa , ostatni odcinek
drogg gruntowg lesng. Rowniez od strony gdanska , Tczewa , Malborka ,
Dzierzgonia istnieje dojazd do Siemian a wcze$niej mozna dojechaé do Ttokowiska.
Od strony potudniowej dojezdzamy z drég 15,16 Olsztyn —-Grudzigdz i Olsztyn —Torun
przez ltawe do Tokowiska i Siemian .

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Charakterystyka techniczna obiektow:

Zabudowe dziatki nr 267/1 stanowig nw. obiekty(schemat rozmieszczenia
budynkéw na mapie sytuacyjno — wysokosciowej ):

1. Budynek letniskowy Kampinos wybudowany 1973r. o konstrukcji szkieletowe;j
drewnianej na podmuréwce betonowej ze stropem drewnianym, dach pokryty blachg
stalowg — ocynkowana.

2. Budynek z lokalami uzytkowymi murowany, parterowy, podpiwniczony z poddaszem
uzytkowanym wybudowany w 1976r. $ciany z ceglty ceramicznej oraz kopertowy
pokryty dachowka,.

3. Budynek chlewni wybudowany w 1976r. murowany z cegty ceramicznej dach
drewniany jedno spadowy pokryty eternitem.

4. Budynek stodoty wybudowany w 1935r. na podmuréwce z kamienia, lewa cze$¢
murowana z cegty na wysoko$¢ jednej kondygnacji , prawa drewniana, dach
dwuspadowy pokryty dachéwkg ceramiczna.

5. Budynek szopy wybudowany w 1950r. konstrukcja drewniana pokryty dachoéwka
ceramiczna.

6. Budynek mieszkalny. Murowany dla personelu obstugi osrodka wczasowego
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7.Teren przedmiotowej nieruchomosci jest ogrodzony ptotem stalowym i siatkg
metalowa.

5.2. Charakterystyka zabudowy.

Stan techniczny elementéw budynku ustalono na podstawie ogledzin i kryterium
okreslonego w Zasadach ustalenia zuzycia obiektow budowlanych Wacetob sp z 0.0.

przy uwzglednieniu trwato$ci poszczegéinych budynkéw w latach i wieku budynku w
latach .

5.3.Zestawienie budynkow, obiektow budowlanych i ich dane techniczne ogolne

Zgodnie z klasyfikacja dokonang w czesci opisowej w wycenie uwzgledniono ponizsze
budynki i budowle.

Powierzchnia| Powierzchnia . 5
L.p. Nazwa obiektu zabudowy | netto/uzytkowa Kubatsura Zuiycle
( m2) ( m2) (m’) (%)
2. Bud po stodole i oborze 176 161,34 1408 90
Bud. bytej lesniczéwki ,
3. aprtamenty 167 270 567 67
4. Magazyn drewniany 70 96,40 280 90
5 Domek jednorodzinny 120 103,20 392 60
Budynek gospodarczy po
6 el 70 61 217 60
7 Sie¢ sanitarna fi 150 18,40 18,40 - 65
8 Zbiornik sciekéw 1 1 - 85
9 Zbiornik bezodptywowy 1 1 - 65
10 Studia gtebinowa 20 mb 1 1 - 65
11 Droga dojazdowa 135m2 135m2 50
12 Ogrodzenie 574mb 574mb 80
13" Domek letniskowy ,Kampinos” 86 80 80
14 Sie¢ energetyczna 180 180 50
1 Grunt M2 20300

II.LOKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

1. Metoda wyceny.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg

nieruchomos$ci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku,

ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu

nastepujacych warunkow:

- strony umowy s3 od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowe; oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,
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- uptynat okres niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

Takie stanowisko skutkuje ustaleniem warto$ci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu
techniczno uzytkowego, potozenia i przeznaczenia oraz poziomu cen rynkowych z
daty oszacowania.

Z powotanego rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207,
poz. 2109 z 2004r.) wynika, ze ,Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
stosuje si¢ podejScie porownawcze albo podejscie dochodowe”.

Zgodnie z § 21 ust.1 RRM z 21 wrze$nia 2004r(Dz. U. nr 207, poz. 2109 z 2004r.)
wynika ze do okreslenia wartoSci przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci za koszt nabycia gruntu o ktérym mowa w art.,153 ust 3 przyjmuje
si¢ wartos¢ rynkowg gruntu o takich samych cechach lub podobnych .

Zgodnie z § 21 ust.1 RRM z 21 wrzesnia 2004r(Dz. U. nr 207, poz. 2109 z 2004r.)
czesci sktadowych , o ktérym mowa w art.153 ust 3 ustawy, przyjmuje sie kwote
réowng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o warto$é zuzycia .

Zgodnie z art. 151 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami méwi iz podejscie
kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomos$ci przy zatozeniu , ze warto$é
ta odpowiada kosztom jej odtworzenia pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci . Przy podejéciu tym odrgbnie okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia
gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych .

Jednoczesnie art. 154ust 1 powotanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, ze: ,Wyboru wiasciwego podejscia oraz metod i technik
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla
niej w planie miejscowy, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych”.

W rozpatrywanym przypadku brak danych podobnych transakcji na rynku lokalnym i
regionalnym. Transakcje kupna-sprzedazy obiektéw tego typu wystepuja na rynku
niezmiernie rzadko.

W celu okreslenia wartoSci rynkowej nieruchomosci autor operatu postuzyt sie
podejSciem dochodowym, metodg inwestycyjna, technikg kapitalizacji prostej do
okreslenia warto$ci rynkowej oraz podej$cia mieszanego przy zastosowaniu wyceny
gruntu podejsciem porownawczym i budynkéw i budowli podejsciem kosztowym
metoda kosztow odtworzenia technikg elementéw scalonych .

2. Przedstawienie sposobu wyceny

Ze wzgledu na cel wyceny, ktérym jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
jako podstawy do ustalenia ceny sprzedazy , postanowienia zlecenia z
zamawiajacym, stan rynku nieruchomosci, zachodzi konieczno$é¢ zastosowania
takiego podejScia, w ktorym mozliwe jest oszacowanie wartosci rynkowej

nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga
by¢ przedmiotem obrotu na rynku. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej
przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen

transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 151 ust. 1
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Ustawy z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomosciami / Dz. U. 2004 nr 261

poz. 2603 ze zmianami/.

W zaleznosci od celu wyceny i innych szczegétowych uwarunkowan danej
nieruchomosci szacuje si¢ rézne rodzaje wartosci rynkowej nieruchomosci. W tym
przypadku oczywistym jest oszacowanie wartosci rynkowej dla Aktualnego Sposobu
Uzytkowania / WRU/. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w podejsciu
poréwnawczym metodg korygowania ceny sredniej. W podej$ciu porownawczym
istota jest okreslenie warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego / ceny transakcyjne z okreséw minionych/. W ramach tego podejscia
istniejg trzy metody szacowania wartosci nieruchomosci: metoda poréwnywania

parami, korygowania ceny sredniej i metoda analizy statystycznej rynku.

Dla potrzeb niniejszego opracowania postuzono sie metoda korygowania ceny

$redniej w zakresie wyceny gruntu , ktora polega na;

- ustaleniu rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie nieruchomos$é, poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz badania cen na nieruchomosci podobne:
- okreslenie liczby i wag cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z

danego rynku lokalnego;
opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych
opis nieruchomosci o cenie minimalinej i maksymainej w kontekscie cech rynkowych

okreslenie ceny $redniej z bazy danych cenowych z rynku lokalnego oraz zakresu

sumy wspotczynnikow korygujacych

okresleniu wartosci rynkowych

Warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci zalezeé bedzie w rezultacie od cen
nieruchomosci sprzedanych wczesniej i réznic w cechach z nieruchomoscig

wyceniang. Tak wigc podstawowym zatozeniem przedstawianej metody jest zasada

poréwnywania obiektu podobnego, poréwnawczego o znanej cenie i cechach z
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obiektem szacowanym o znanych cechach a nieznanej wartosci. Dla okreslenia

.I wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zgodnie
z§29ust. 3 RRM Dz.U. nr 207 poz.2109 okreslono jako przedmiot prawa
wiasnosci i wspotczynnika korygujacego dla okreslenia prawa uzytkowania

wieczystego gruntu .

Dla okreslenia wartosci czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej wykorzystano

podejscie kosztowe , metode kosztow odtworzenia technike elementéw scalonych .

3.  Analiza rynku lokalnego

Miejscowos$¢ Siemiany potozona jest w gminie ltawa, 16 km od samej ltawy, nad
jeziorem Jeziorak, na terenie powiatu ltawa, w wojewédztwie warminsko-mazurskim.
Wojewodztwo to zajmuje obszar 24 tys. km2 i jest czwarte pod wzgledem wielkosci
w Polsce. Postrzegane jest jako region o duzej atrakcyjnosci turystyczne;j,
charakteryzuje sie niskim stopniem urbanizacji i uprzemystowienia, niskg gestoscig
zaludnienia, gesta siecig drog lokalnych o niskiej jakosci i relatywnie dobrym stanem
sanitarnym srodowiska. Wtadze prowadza proekologiczng polityke, Zmierzajaca do

I ochrony cennego ekosystemu regionu.

Na jego obszarze potozone sg historyczne krainy Mazur i Warmii, czesci Powisla i

czesci Zutaw Wislanych, a takze Kraina Wielkich Jezior Mazurskich. Z tego wzgledu

nastawione jest na rozwdj turystyki, szczegdinie w zakresie sportéw wodnych. Jeziora

i rzeki Pojezierza ltawskiego tworzg bowiem wraz z Kanatem Ostrodzko-Elblgskim

I szeroki system zeglugi $rédladowej, taczacej okoliczne akweny wodne. Kanat ten

f umozliwia doptyniecie z ltawy az do Battyku. Z uwagi na atrakcyjnosc tras kajakowych
| zeglarskich w okolicy ulokowano liczne stanice wodne, obozowiska i pola biwakowe.

l Na terenie wojewddztwa popularna jest takze turystyka piesza i rowerowa, jazda
konna, wedkarstwo i myslistwo.

R

I Na terenie wojewddztwa, a w szczegdlnosci w powiecie #awskim, bardzo rozwinieto
baze noclegowa, w tym osrodki agroturystyczne czgsto potgczone ze stadning koni i
hotele, jak réwniez liczne pensjonaty i kwatery prywatne oraz pola namiotowe,

l kawiarnie, restauracje i puby. Wiekszo$¢ miejsc noclegowych (ok. 85%)
zlokalizowanych jest w dwoch gminach powiatu — miejskiej i wiejskiej ltawa. Obiekty
sg aktywne gtéwnie sezonowo, co wptywa negatywnie na zyski wtascicieli

| I najemcow. Obszarami wspomagajacymi rozwoj bazy turystycznej mogg stac sie:

| turystyka biznesowo-szkoleniowa i turystyka kulturowa ktére pozwolg przedtuzy¢
sezon, a takze turystyka mtodziezowa i rozwijajaca si¢ w regionie Warmii i Mazur
turystyka wiejska. Relatywna blisko$¢ Warszawy i Tréjmiasta zapewnia coroczny

| doptyw klientéw, ktérzy jednak zmagajg sie z trudnosciami komunikacyjnymi

‘ (dojazdowymi, brak statych potaczen lotniczych itp.). Obserwuije sie tu intensywny
rozwoj obiektéw wysokiej kategorii i powstawanie osrodkéw o wysokim standardzie

! typu ,catoroczne wioski wakacyjne” z ofertg aktywno — rekreacyjng. Wystepuje

A natomiast niedostatek bazy noclegowej o $srednim standardzie.

' Nalezy réwniez zauwazy¢, iz w ,Strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego
wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego do roku 2020” planowany jest dalszy rozwéj
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turystyki oraz infrastruktury, w tym komunikacyjnej, ktéry wsparty ma by¢ srodkami z
Unii Europejskiej. Obszary turystyczne na terenie wojewodztwa objete sg bowiem
programem Natura 2000 i CORINE. Program rozwoju regionu zaktada m.in.
rozbudowe bazy turystycznej z uwzglednieniem wydtuzenia okresu trwania sezonu
turystycznego, a takze pozyskanie inwestoréw celem rozbudowy infrastrukturalnej. Z
powyzszego wyciggna¢ mozna wniosek dalszego rozwoju rynku nieruchomosci
rekreacyjnych .

Rynkowe ceny 1m? gruntu o przeznaczeniu inwestycyjnym na rynku lokalnym / w
okresie monitorowania 0od19-05-2009 do dnia wyceny / w zaleznosci od lokalizac;ji i
sgsiedztwa, przeznaczenia w planie , wielkoSci i ksztaftu dziatki, stanu
zagospodarowania , uzbrojenia dojazdu oraz formy wtadania i warunkéw wystawy i
nastonecznienia ksztattowaly sie na poziomie od ok. 15,57zt/m? do okoto 41,10zt/m?,
przy cenie sredniej 30,29z/m2 a szczegblnych lokalizacjach przekraczaty te wartosci,
ktore odrzucono ze wzgledu na duze rozbieznosci jako transakcje krancowe
minimaine i maksymaine . Nieruchomosci przyjete do poréwnania wybrano z rynku
lokalnego Gminy ltawa potudniowej czesci parku krajobrazowego ltawa i obrebéw
sagsiednich , o funkcji sasiedniej niezabudowanej o funkcji inne niemieszkaine o
dominujacej tereny zabudowy ustugowej , tereny obstugi w gospodarstwach rolnych ,
ogrodniczych , lesnych , rybackich , tereny rekreacji i zieleni Rynkowe ceny
nieruchomosci zabudowanych dotycza nieruchomosci mieszkalnych o powierzchni
800-1200m2 i ksztattuje sie 10,33 C min , Cmax 168,41 , cér 69,53 zt/m2.
zabudowane budynkami mieszkalnymi niskimi , W zwigzku ze zbyt matg iloscig
transakcji bedacych przedmiotem obrotu, stanowigcych uzytkowanie wieczyste —
dlatego poréwnano dziatki stanowigce wtasno$¢ , z przeznaczeniem pod zabudowe
ustugowsg lub rekreacyjng z uwzglednieniem ustug o niezbednych powierzchniach
dla okreslone funkcji wypoczynkowej . Jednak na przedmiotowym rynku widoczne
jest duze i niestabngce zainteresowanie gruntami przeznaczonymi na cele
mieszkaniowe, zwigzane jest to z daleko idgcym rozwojem rynku lokalnego i
poszerzaniem jego granic oraz duzym popytem na nowe osiedla mieszkaniowe, stad
ograniczenia pojawiajq sie dla dziatalnosci wielko powierzchniowej, ktoére
sprzedawane s w wigkszosci na wiasnos¢. Jednakze najchetniej nabywane sg
nieruchomosci gruntowe nie zabudowane, ale uzbrojone i czesciowo utwardzone z
mozliwoscig zabudowy. Jedng z najwazniejszych cech jest lokalizacja nieruchomosci
/ ogdblna i szczegbtowa/ oraz jej sgsiedztwo. Drugg wazng cechg wptywajaca na cene
kupowanych nieruchomosci jest uzbrojenie terenu i dobry dojazd. Dodatkowo
zauwazainy jest wplyw szczegOtowych funkcji, najwyzsze ceny osiggaja grunty
budowlane pod zabudowg mieszkaniowg z dopuszczalnoscig ustug , w omawianym
przypadku mamy doczynienia z nieruchomoscia o przeznaczeniu w planie pod
inwestowanie, ograniczone do budownictwa pensjonatowego , hotelowego , ustug
nieucigzliwych zwigzanych z turystyka i agroturystykg Analiza rynku wykazata , ze
wysokos$¢ popytu jest mniejsza niz podaz na nieruchomosci gruntowe przeznaczone
pod zabudowe rekreacyjng w zwigzku z kryzysowg sytuacjg gospodarczg w kraju i
brakiem $rodkow do inwestowania na cele rekreacyjne , co powoduje
zapotrzebowanie na tego typu nieruchomosci jest ograniczona , W wyniku analizy
stwierdzono, ze ceny transakcyjne w/w nieruchomosci na badanym obszarze
wykazywaty nie znaczng tendencje wzrostowa, powyzej poziomu inflacji oraz
okreslono sredni miesieczny wzrost cen przedmiotowych nieruchomosci na poziomie
0,05%.

Uwzgledniajgc cechy charakterystyczne | grupy dla nieruchomos$ci
rekreacyjnych infrastrukture gruntu , warunki geotechniczne , warunki wystawy
i nastonecznienia , warunki lokalizacji w rozumieniu dostepnosci

komunikacyjnej oraz dostepnosci elementéw infrastruktury administracyjnej ,
handlowej , ustugowej oraz tzw. drugg grupe cech jakimi sg infrastruktura
rekreacyjna , walory krajobrazu , dtugo$¢ sezonu rekreacyjnego
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IV.

roznorodnos¢ waloréw rekreacyjnych , dostepnosc i atrakcyjno$é elementow
przestrzeni , walory uzdrowiskowe , sgsiedztwo , pole powierzchni dziatki |,
jakosc lokalizacji szczegGtowej , inne np. duch miejsca , tradycja , nalezy
zauwazyC¢ wystepowanie cech pozytywnych wynikajacych z pierwszej grupy ,
oraz w ograniczonym zakresie z drugiej grupy takie jak skromna infrastruktura
rekreacyjna , krotki sezon rekreacyjny bez wykonania rozbudowy bazy nie
uzyska interesujgcego zwrotu z inwestycji . Odnotowano iz negatywnymi
cechami wycenianej nieruchomosci s3 : przecietna dostepnosé i atrakcyjnosé
elementow przestrzeni , przeciete walory uzdrowiskowe , przecietna jako$é
lokalizacji szczegotowej , nie wystepuje tzw. duch miejsca . Bioragc powyzsze
pod uwage nalezy liczy¢é sie z koniecznoscia obnizenia wartosci
nieruchomosci do poziomu cen transakcyjnych np. gospodarstw rolnych .

Zasady wyboru obiektéw do poréwnania

W celu ustalenia wartosci nieruchomosci wycenianej przyjeto do
poréwnania ceny transakcyjne uzyskane w wyniku transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci porownywalnych z nieruchomoscia wyceniang w pojeciu
typowego nabywcy, wybranych zgodnie z zasadami wyboru nieruchomosci
poréwnawczych tj. dostgpnych wyceniajacemu i zbadanych pod katem
podobienstwa do nieruchomosci szacowanej pod wzgledem potozenia, funkcji
wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stanu
zagospodarowania, wyposazenia w urzadzenia techniczne, stanu prawnego ,
wielkosci , atrakcyjno$ci pod wzgledem inwestowania ,w ograniczonym
zakresie powierzchni i ksztattu dziatki oraz sprzedaz w mozliwie najmniej
odlegtym czasie od momentu wyceny.

OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Okreslenie wptywu czasu na ceny transakcyjne.

Tabelaryczne zestawienie odnotowanych transakcji oraz korekta cen transakcyjnych
ze wzgledu na uptyw czasu po odrzuceniu transakcji 0 parametrach skrajnych.

Zgodnie z analizg rynku odnotowano wzrost trendu cen na poziomie 005%
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Tw_;gﬁ -gm. RAWA | ZALEWO
? o
1 uplywu | Skoryg cena Rodzaj
| Data Nr Aktu 1 Pow. Cena 1 | czasu transak nabywanego Przeznaczenie w planie /| Rodzaj i
Lp. | transakgji Not. IRCW Gmina Obrgd | Ne KW g j | Nr Ozialki | Dziatii Wartos¢ m2 % {zim2) prawa nisruch./Funkcja dominujaca | Rodzaj uzytku
1
| ’
! pod
inng niz zagrodowa; Tereny budownictwa
1 12011 01.24 N 4377201 1086 RAWA | 43 - WIKIELEC | EL11/00051615/3] 1127 1200 46000,00 3833 |0.10% 38,37 wAaSNOSC i ¥ j i . ( RiVb 1200)
przeznaczona
2 [2010.1203N 7713220 1067 HAWA | 43 - WIKIELEC | EL11/00022272/4| 11258 1201 47000,00 38,13 |0,15% 39,19 WABSNOSC inna niz (RIVD 1201)
przeznaczona pod
| innq niz zagrodowa; Tereny budownictwa ( RivVa 300 RV
3 ‘ 2010.08.04 N 5005/20{ 1014 HAWA 7 - NOWA WIES EL11/00000657/7! 36/4 2930 120000.00 40,96 | 0.35% 41.10 WAaSNosC i I . 2030 LV 600)
T |
| iNNg iz zagrodowa, Tereny budownictwa
4 12010.08.05 N 1248720 1010 RAWA 19- KARAS | EL11/000511282| 16212 1738 56120,00 3227 10.35% 3238 wAasnosc mieszianis j ‘odzin: 5 ( RIva 1739)
i pod zabudove
inng niz zagrodowa, Tereny budownictwa
5 |2010.07.22 N 3500/20{ 1006 RAWA | 43 - WIKIELEC | EL11/00051064/5| 328 1272 30000.00 23.58 | 0.40% 2368 |  whasnos¢ mi j d 5 (Bp 1272
1 I [ Przeznaczona pog
i [ dz.22/3 inna niz zagrodowa; Dz 22/3o tereny
[ | wasnost, a budovaictwa mi i
| | | @225 jednorodzinnego, a dz 22/5-to tereny drég | | RiVa 1704 Rivb
6 |2010.07.05N4193/20] 1000 | WAWA (37 - SZALKOWO| EL1/00047975/3p2/3 1 22/5] 4250 15000000 | 3529 [040%| 3544 | 2546
] | | | Pzezi
| inna niz zagrodowa i mieszkaniowa; Dz. 146/2 i
| 14712 -Funkgja dominujgca: Tereny obstugi Produkcy)ne,
{ produka)i w gospodarstwach rolrych, ushugowe |
| hodowanych, ogrodniczych , lesnych i gospodarcze dla
7 _|2010.06.29 N 39887201 947 AWA |20 - LASECZNO| EL11/00002104/0 8672 i 147/ 1968 65000,00 33,01 |045% 3316 | wiasnosc backich rolnictwa
1
| | inng Mz zagrodowa; Tereny budownictwa
9 | 201006.11 N 2649/20{ 984 RAWA | 15- KALDUNY |EL11/00008723/7| 188 1290 20000,00 1550 | 0.45% 15,57 wiasnos¢ i i ). ( Riitb 1290
| inng niz zagrodowa: Tereny budownictwa ( RiVa 100 RV
10 [ 2010.05. 28 N 3248720 978 RAWA - RUDZIENICE EL11/00012686/6| 150121 900 25000.00 27,78 | 0.50% 7.92 wiasnosc mieszkani j i . 800)
| i przeznaczona
| inng niz zagrodowa; Tereny budownictwa
11 [2010.04.20 N 25347201 963 RAWA D7 - NOWA WIES EL1100029125/8| 5972 3006 115000.00 3826 |0.55% 3847 wAasnosé mi N # odzin . ( RV 3006)
12 | 2010 11.09N 3222/20] 475 | ZALEWO | 20-UROWO |EL1/00028901/5! 7928 818 20000,00 2445 [0.20% 24,50 wiasnosc w ( Psv 818)
13 | 2010.03 09N 7647201 417 | ZALEWO | 20 - UROWO |EL11/00042482/5| 306/67 1028 30000,00 29,18 | 0,60% 2.3% wiasnose iNng niz zagrodowa ( Rllib 857 RV 171)
> A
14 1 2010.01.22 {N 306720 408 | ZALEWO | 20 - UROWO KW 42482 306/63 1050 26000.00 2762 |070% 27.81 wiasnosc inng niz 917)
[ Cmin=| 1667 |[zim’ | Cer=] 3130 [m’ |  Umnz] 050 | |
[ cmaxs| s110 [wm’ | ] | umaxsl 131 | |

2 Wybor cech rynkowych wycenianej nieruchomosci.

Analiza rynku wykazata, ze na ceny rynkowe na rynku lokalnym wptywajg nizej wymienione cechy
rynkowe oraz pozwolita ustali¢ wptyw poszczegéinych cech na ceneg , a wiec ustali¢ wage tych cech ,
co spowodowato nastepujgce procentowe wyliczenie:

‘Waga cech
Lp. |Rodzaj cechy w %
1 Warunki lokalizacji 25%
2 walory krajobrazowe 20%
3 réznorodnos¢ waloréw rekreacyjnych 15%

4 dostepnosc i atrakcyjnos¢ elementéw pri  10%

infrastruktura techniczna gruntu 10%
6 Sasiedztwo 20%
Razem: 100%

Kazda z wyréznionych cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnos¢ , co stato sie podstawg dalszego
wewnetrznego podziatu.

Cechy rynkowe opisano na skali przymiotnikowej:
- Warunki lokalizacji:
- Dobra - odlegtos¢ do obiektéw handlowych i ustugowych , instytucji publicznych do 7 km dobre,

przecietne ,stabe

e
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Przecigtna odlegto$¢ -do obiektéw handlowych i ustugowych , instytucji publicznych do 14 km
Staba odlegto$¢ -do obiektow handlowych i ustugowych , instytuciji publicznych powyzej 14 km
Réznorodnos¢ waloréw krajobrazowych : bardzo mata w obrysie budynku i bardzo duza — stabe ,
(powyzej 1500 m2) przecietnej wielkosci — przecietne (500 do 1500 m2), dziatka mata (od 200 m2
- 500m2 )- korzystnie;

- Dostepnos¢ atrakcyjnosé elementdw przestrzeni dobry — petne , przecietne — w
ograniczonym zakresie ,stabe — nie wystepuije ;

- infrastruktura techniczna i stan zagospedarowania - dobre — petne zréznicowania

rzednych, przecigtne niepeine uzbrojenie (jednego czynnika ) , stabe -brak
uzbrojenia , nie zagospodarowana

- dojazd, dostep do drogi oraz sgsiedztwo form prawnych np. , kilkunastu
nieruchomosci rekreacyjnych , niekorzystne kilku dziesigciu innych nieruchomosci rekreacyjnych

- walory krajobrazowe : korzystne, przecietne, stabe;

- wystawa i nastonecznienie : regularny — korzystnie, przecietny mieszany ksztatt —
posredni, nieregularny ksztait — staby.

aga cec
Lp. |Rodzaj cechy w %
1 Warunki lokalizacji 25%
2 mozliwosci inwest. | |_ograniczenia 20%
3___|infrastruktura techn.stan zagospodar. 15%
4 dojazd, dostep do drogi oraz sasiedz. 10%
5 walory krajobrazowe 10%
5 |Wystawa i nastonecznienie 20%
Razem: 100%

Wyliczenia dokc_muje si¢ podejsciem poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej

2.1 Okreslenie wartosci dziatki nr267/10 pow. 20 300 m2 przy uwzglednieniu
wspotczynnikéw dla cech ustalonych wskutek analizy cen transakcyjnych
nieruchomosci .

C min =15,57 z/m? Crmax = 41,10/m? Cq = 31,30/m?
C. C
G gona =—12=0,50 Ggoma= —22% =1 31
olna Cw goma Ca,
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Zakres
wspoétczynnikéw Wartos¢
L.p. Cecha rynkowa okreslenie | Udziat % korygujacych wspoétczynnikéw
1 |Warunki lokalizacji przecietne 25,00% 0,1250 0,3275 0,2262
MOZTIWOSCI inwestycyjne |

2 |ogr. przecietne | 20,00% 0,1000 0,2620 0,1810
3 |Infrasruktura tech. | stan za niepeine 15,00% 0,0750 0,1965 0,1357
4 |Dojazd , dostep do drogi ora przecietne | 10,00% 0,0500 0,1310 0,0905
5 [Walory krajobrazu korzystne 10,00% 0,0500 0,1310 0,1310
6 |Wystawa i nastonecznienie | przecietne 20,00% 0,1000 0,2620 0,1810

100,00%| 0,5000 1,3100 0,9454

3. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci.

Warto$é rynkowa 1 m? gruntu obliczono jako korekte ceny $rednie;j.

WN=Cng E

Zatem warto$é rynkowa gruntu wynosi:
W = 31,30 zt x 0,9454 x20300 m2 = 600698zt

(stownie: szescset tysigcy szescset dziewieédziesiat osiem zt )
Wartosé¢ 1m2 = 29,59 zt przyjeto 30,00zt
Oszacowana wartos¢ nieruchomosci gruntowej (dziatki ewidencyjnej nr 267/1
powierzchni 20300m* potozonych w miejscowosci Ttokowisko, Gmina ltawa ,
dia stanu okreslonego na dzien wyceny wynosi zatem;

Wg = 600698 z}

(stownie: szeééset tysigcy szeséset dziewigédziesiat osiem zi )

4.0kreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego

Wyceniana nieruchomos$¢ stanowi przedmiot uzytkowania wieczystego

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesénia 2004r. Dz.U. nr 207
poz. 2109, w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
warto$¢ rynkowg nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
okresla sig przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci
gruntowych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego z uwzglednieniem
wysokosci stawek procentowych optat rocznych i nie wykorzystanego okresu trwania
prawa uzytkowania wieczystego. W przypadku braku odpowiednich transakcji
prawem uzytkowania wieczystego, wyceny mozna dokonaé wykorzystujac transakcje
prawem wiasnosci ustalajac wzajemne relacje miedzy obu prawami, lub jesli
ustalenie relacji nie jest mozliwe, wykorzystujac wspotczynnik W, Poniewaz
transakcje prawem uzytkowania wieczystego na analizowanym rynku odnotowuije sie
sporadycznie, (odnotowano dwie transakcje w okresie dwuletnim) ponadto dotyczyty
nieruchomosci o zréznicowanym przeznaczeniu, wielkosci i pofozeniu oraz dotyczyty
zrdznicowanego okresem nie wykorzystanego prawa uzytkowania wieczystego,
ustalenie cech rynkowych wptywajacych na wartosé nieruchomosci przy tak
ograniczonym i zréznicowanym rynku jest praktycznie niemozliwe. W zwigzku z tym
do wyceny przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wiasnosci i dokonano
korekty cen transakcyjnych nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa witasnosci
wspdtczynnikiem uwzgledniajacym wptyw nie wykorzystanego okresu prawa
uzytkowania wieczystego i liczby lat na ktére to prawo ustanowiono. Wspbétczynnik
korygujacy zostat okreslony wedtug wzoru:
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Sr t T-t
Wk =[1 - ] ¥os + 0,25 ——
R 1 T

gdzie:

S;- stawka procentowa opfaty rocznej, nie wigksza niz 3% (dla nieruchomosai
wycenianej przeznaczonej na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej
stawka optaty rocznej wynosi 1%)

R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku
nieruchomosci zawierajaca sig¢ w przedziale 0,09 — 0,12
t- liczba lat niewykorzystanego okresu prawa uzytkowania wieczystego

T- liczba lat na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste

Wspéiczynnik Wi dla wycenianej nieruchomoséci wynosi: (prawo uzytkowania
wieczystego ustanowiono do 2092-11-18 roku, czyli niewykorzystany okres
uzytkowania wieczystego wynosi 81 lata)

3 81 99 - 81
Wk =[1 - ] +0,25% ———--- = 0,794
12 99 99

Zatem ceny transakcyjne uzyskane przy sprzedazy prawa witasnosci dziatek
niezabudowanych nalezy korygowaé o wspoétczynnik Wy réwny 0,794

5.0kreslenie wyniku wyceny ,wartosci prawa uzytkowania wieczystego

Wg = 600698 zt

(stownie: szescset tysigcy szeséset dziewigcdziesiat osiem zt )

Wnguw =Wg = 600698 zt x 0,794 =476954 zt
Oszacowana warto§¢ nieruchomosci gruntowej bez czesci sktadowych jako
prawa uzytkowania wieczystego (dziatki ewidencyjnej nr267/1 powierzchni
2,03 ha potozonej w miejscowosci Tlokowisko, Gmina Hawa , obreb 0031
SIEMIANY, dia stanu okreslonego na dzien wyceny wynosi zatem;

Wuw =476954 zt

(st. czterysta siedemdziesiat szesé tysiecy dziewiecset pigédziesiat cztery zt)

V.OSZACOWANIE WARTOSCI CZESCI SKLADOWYCH
NIERUCHOMOSCI

1. zasada okreslania zuzycia budynkow i budowli

Podczas ogledzin przedmiotu wyceny, wykonano obmiary kontrolne lecz z uwagi na brak
dokumentacji technicznej u Zleceniodawcy poréwnano z wykazem obiektéw budowlanych
przekazanym przez Zlecajgcego .
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Wartos¢ odtworzeniowa budynku w podejsciu kosztowym, metodzie kosztow odtworzenia,

technice elementéw scalonych okresla sie wg nastepujace; formuty matematyczne;j:

W, =Y IS, xCS  (1+ WKD)X(I— 7 j

=1 100
gdzie:
IS; - ilo$¢ robot w scalonym elemencie:
CS; - ceny jednostkowe scalonych elementow robot, w ktérych uwzgledniona jest

robocizna, materiaty i sprzet, oraz koszty posrednie i zysk;

Wko - koszty opracowania dokumentacji i nadzoru budowlanego , geologii , geodezji w
formie wskaznika odniesionego do kosztow odtworzenia robét budowlanych,
przyjeto 10%;

S, - stopien zuzycia technicznego ustalony jako $redniowazone zuzycie techniczne

obiektu budowlanego.

2. Okreslenie stopnia zuzycia technicznego dokonano wedtug zasad

Stopien zuzycia jest miarg i wyrazem utraty wartosci budynkoéw i innych obiektéow
budowlanych, wynikajacej z ich stanu fizycznego (zuzycie techniczne), stanu funkcjonainego
(zuzycie funkcjonalne), oraz czynnikéw $rodowiskowych.

Stopien zuzycia technicznego ustalony jako stopien zuzycia naturalnego budynkéw w

zaleznosci od ich wieku ze wzoru:

— !
S. =Y 2x100
=2

gdzie:

S,- stopien zuzycia danego elementu robét okreslony procentowo,

n —iloS§¢ elementoéw w obiekcie.

t — wiek budynku w latach

T trwatos¢ budynku w latach

Procentowy stopien zuzycia technicznego poszczegoinych elementéw budynku ustalony
zostat w czasie ogledzin budynku oraz positkowo w oparciu o regute inz. Rossa, dla obiektow
0 ztym utrzymaniu i normalnie utrzymywanych, tj. regularnie konserwowanych i
remontowanych, wyrazong w postaci wzoru:

_tx(t+T)

z 2

x 100

gdzie:
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t — wiek elementu scalonego,

T — normatywny okres trwatosci poszczegoinych elementéw scalonych

Dla okreslenia wartosci odtworzeniowej przedmiotu wyceny wg stanu na dzien 03-03-

2011r. w pierwszej kolejnosci konieczne jest okreslenie warto$ci odtworzeniowej tego

budynku w stanie nowym, a nastgpnie okreslenie stopnia zuzycia technicznego, na
podstawie oceny zuzycia budynku.

Obliczen wartosci odtworzeniowej

budynkéw i budowli dokonano podejsSciem

kosztowym metodg kosztéw odtworzenia technikg elementow scalonych  dokonujac

obliczenia programem Wacetob ze Scalonych normatywéw do wycen budynkoéw i budowli .
Karty wyceny w zatgczeniu.

3.Tabela ze zbiorem danych stanowigcych podstawe sporzadzenia kart wyceny :

. : Powierzchnia L Um. Um. pow.
Powierzchnia Stopieni ; < i
L.p. | Nazwa obiektu zabzu dowry :ettoluiytkow :(:‘lg)atum Bk :‘tgﬁoéc elewaciji
(m?) (m?) (%)
Budynki
2 Bud po stodole i oborze 176 161,34 1130 90
W tym cze$é po oborze 90,17 82,54 578 90 26,70 | 124,21
czesé Zo stoqole Sciany 85 85 78.80 552 90 23,45 133,27
rewniane
Bud. bytej lesniczowki | 98,22 98,96
3. apartamenty 118,92 270 567 67
Magazyn drewniany 25,48 63,60
4. Sciany i dach drewniany s ik . d
Domek jednorodzinny 28,16 52.50
5 Murowany stropodach 112 103,20 392 60
drewniany
Budynek gospodarczy po 30,60 121,47
6 | chlewni murowany , dach 70 61 217 60
drewniany
Domek letniskowy 18 48,70
13 ,Kampinos” 86 80 258 90
drewniany
Budowle
0 Sie¢ sanitarna fi 150 85 mb - 35
8 Zbiornik $ciekow 1 1 - 18
9 Zbiornik bezodptywowy 1 1 - s
10 | Studia gtebinowa 20 mb 1 1 - 35
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11 Droga dojazdowa 135m2 135m2 50
12 Ogrodzenie 574mb 574mb 20
14 Sie¢ energetyczna 180 180 50
Sie¢ wodociggowa 55 55 oD
4. Zestawienie okreslonych wartosci budynkéw podejsciem kosztowym metodg

kosztow odtworzenia technikg elementéw scalonych w oparciu o karty obliczen stanowigce

zatgcznik do operatu szacunkowego .

Dziatka M2 20300 476954 zt

Budynki j-m. llos¢ p.o. | Kubatura Wartos¢
2. Bud po stodole i oborze M2 161,34 1130 16071
1.w tym czes¢ : po oborze p.z. 82,54 578 7854
2.w tym cze$¢: po stodole p.z 78,80 552 7217
3 Bud. bytej lesniczéwki , p.o 270 567 110485
4 Magazyn dreaniany p.0. 96,40 280 9184
5 Dk jednansdzimy p.o. 103,20 302 09788

Budynek gospodarczy po
6 - p.o. 61 217 29385
Domek letniskowy ,Kampinos”

13 drewniany p.o. 80 258 16935
295919

5.Zestawienie okreslonych wartosci budowli okreslonych podej$ciem kosztowym |, metodg

kosztow odtworzenia technikg elementéw scalonych w oparciu o karty obliczen stanowigce

zatgcznik operatu szacunkowego .
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Budowle ilos¢ Cena jed. | Wartos¢
7 Sie¢ sanitarna fi 150 mb 85 9831
8 Zbiornik Sciekow szt 1 5848
9 Zbiornik bezodptywowy szt 1 8200
10 Studia gtebinowa 20 mb szt 1 13515
11 Droga dojazdowa m2 135 6569
= Ogrodzenie mb 574mb 15760
14 Sie¢ energetyczna mb 180 12100
15 Sie¢ wodociggowa mb 55 9166
Razem 80989
1 Grunt M2 20300 476954

5.0kreslona warto$é nieruchomosci wynosi :

Wn =Wg + Wb +Wbi = 474954 zt + 295919 + 80989 7 = 851862 zt

VI. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania gruntu oraz
nieruchomosci budynkowej podejsciem dochodowym, metodg
inwestycyjna, technikg kapitalizacji prostej

1. Stawki czynszu ustalone dla przedmiotu wyceny

Wysoko$¢ miesigcznych stawek czynszu dla poszczegoinych powierzchni okreslono
Szacunkowo na podstawie badania lokalnego rynku nieruchomosci wynikajacych z
zarzadzenia nr 0151-185/2010r Burmistrza tawy z dnia 17 grudnia 2010r w sprawie
stawek czynszu dzierzawnego za nieruchomosci stanowigce wtasnosé Gminy
Miejskiej tawa oraz Zarzadzenia nr 556 / 2010r Burmistrza miasta Ostrody z dnia 9
grudnia 2010r

Procedura postepowania polegata na okresleniu potencjainej stawki brutto, jaka
moze by¢ osiggnigta z jednego metra kwadratowego powierzchni budynku i terenu
do niego przylegajacego potozonego w Ttokowisko stanowiacych przedmiot
wyceny.

Okres$lono udziat wydatkow operacyjnych w stawce czynszowej, zwigzanych z
eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci wyceniane;j.

Wydatki operacyjne obejmuja;
* podatek od nieruchomosci;
* opfata za wieczyste uzytkowanie gruntu,
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* naktady na konserwacje i remonty biezgce;
*  koszty ubezpieczenia;

Stawki czynszu zostaly okreslone na podstawie analizy rynku nieruchomosci:
Z rynku lokalnego gminy ltawa

Analiza danych uzyskanych od firm zajmujacych sig obrotem nieruchomosciami a
takze danych witasnych pozwala na stwierdzenie, ze w ofercie znajdujg sie przede
wszystkim nieruchomosci o niskim standardzie, z czego obiekty mate znajdujg
najemcéw w miare szybko. Obiekty duze, wykonane w starych technologiach,
czegsto mocno zdewastowane rzadko Znajdujg dzierzawcow.

Osobnym zagadnieniem, majacym wplyw na wysokosé stawki dzierzawy sg budowle,
ktére stuzg do prawidtowego funkcjonowania budynkoéw dzierzawionych. Do takich
budowli zaliczamy:

- osSwietlenie terenu,

— ogrodzenie,

— sieci zewnetrzne i wewnetrzne,

— obiekty technologiczne trwale Zwigzane z budynkami.

W zaleznosci od zakresu wyposazenia technologicznego stawka wyjsciowa za
budynek i grunt moze wzrastaé od 50 do 100%.

Dla poszczegélnych budynkéw z uwzglednieniem funkgji okreslony stawki
jednostkowe brutto czynszu przy zatozeniu optymalnego wykorzystania obiektu :
- pom. lokalowe ustugowe — 13,0 zt/m?/m-c,

— pom. pomocnicze — 2,00 zt/m*m-c

— pom . mieszkalno-socjalne - 2,30 ztim?m-c,

— pom. magazyn -garazowe wiata drewniana— 1,5zt/m?*/m-c.

— grunt na cele rekreacyjne 0,50ztm2/m-c

2. Podejscie dochodowe
Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,ze

nabywca zaptaci za nig ceneg, ktérej wysokosé uzaleznia od przewidywanego

dochodu. W podejsciu dochodowym ma zastosowanie:

- metoda inwestycyjna stosowana przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
przynoszacej dochéd z czynszéw:
- metoda zyskéw stosowana przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci w
oparciu o udziat w dochodach z prowadzonej tam dziatalnosci.
Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sig przy uzyciu technik szacowania:

- techniki kapitalizacji proste;;

- techniki dyskontowania strumieni pienieznych.

W rozpatrywanym przypadku jako zasadne uznaje sie stosowanie metody
inwestycyijnej (stosowang przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci
przynoszacej dochdd z czynszéw, ktérego wysoko$é mozna okresli¢ na podstawie

analizy ksztattowania sie rynkowych stawek czynszowych za najem lub dzierzawe),
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przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej, najbardziej wiasciwej dla jednorazowego
stabilnego charakteru dochodu w czasie. Metode te mozna uznaé za rodzaj metody
poréwnawczej, gdzie cechg poréwnawczg jest mozliwa do osiggniecia stawka

czynszu, w zaleznosci od standardu wynajmowanej powierzchni i lokalizacji obiektu

3. Technika kapitalizacji prostej

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
okresla sie z zalezno$ci:

Wwo=DI/r
gdzie :
Wip - warto$¢ rynkowa nieruchomosci;
D - roczny dochéd operacyjny netto z nieruchomosci:
r - stopa kapitalizacji netto.

Wartos¢ dochodowg nieruchomosci okreslono jako pochodna z wplywow za wynajem
budynkéw, ktéra przenosi warto$é gruntu oraz budowli.

Model techniki kapitalizacji prostej jest szczeg6lnym przypadkiem techniki
zdyskontowanych strumieni pienieznych (uproszczeniem dla n — «). Uzyskany wynik
jest uzalezniony od przyjetej dtugoéci analizowanych okreséw i zwigzanej z tym
wysokoscig oraz czestotliwoscig uzyskiwanych dochodéw. W efekcie wykonywanych
obliczen przy ograniczonej liczbie zatozen wynik dziatania prowadzi do jego
mniejszego uposledzenia.

Wybor wtasciwej stopy kapitalizacji wymaga przeanalizowania ponizszych elementow
- ogdinego poziomu rentownosci na rynku inwestycyjnym:;

- dodatku na ryzyko;

- poprawki na spodziewany wzrost wartosci:

- stopy oprocentowania kredytu inwestycyjnego.

Procedura postgpowania skiada sie z nastepujacych czynnosci:

> okreslenie rocznego dochodu brutto z nieruchomosci wycenianej;

> okreslenie rocznych wydatkéw operacyjnych i funkcjonowania nieruchomosci
wycenianej;

> ustalenie rocznego dochodu operacyjnego netto z nieruchomosci wycenianej
poprzez odjgcie od dochodu brutto rocznych wydatkéw operacyjnych;

» analiza przeprowadzonych transakc;ji czynszowych nieruchomosci
poréwnywalnych w celu ustalenia rocznego dochodu i stopy kapitalizacji netto;

> podzielenie rocznego dochodu netto z nieruchomosci wycenianej przez ustalong
na podstawie danych z transakcji czynszowych nieruchomosci poréwnywalnych,
stope kapitalizacji netto.

4. Szacowanie nieruchomosci-podejscie dochodowe

4.1. Opis podejscia

Operat Ttokowisko dziatka nr 267/1 obreb 31 Siemiany kopia 1




Rzeczoznawca Majatkowy inz. Wactaw Lastowski uprawnienia zawodowe nr 2160 Ministra Gospodarki Przestrzenne;j

Budownictwa z dnia 22 listopada 1996 roku w zakresie szacowania nieruchomosciami 24

4.2.

Podejscie dochodowe oparto na zatozeniu, ze potencjalny nabywca zaptaci za
wykupienie praw do pobierania przysztych zyskéw. Zysk ten moze wystgpié w
dwéch formach:

jako cykliczny przyptyw gotowki, w tym przypadku dochéd z wynajmowania

nieruchomosci,

oraz po sprzedazy nieruchomosci.
W wycenie postuzono sig technikg kapitalizacji prostej, jako technikg prowadzacy
do poszukiwania obecnej wartosci przysztego dochodu i utozsamienie tej wartosci z
wartoscig rynkowa.
Dochdd z nieruchomosci odnosi sie do budynkéw tacznie z gruntem zgodnie z
obrysem budynku , w zakresie wplywu na osiagany dochéd | powierzchnia
zabudowy razy dwa .
Kapitalizacja prosta jest procesem zamiany jednorocznego przeptywu dochodu w
warto$¢ dochodowa, przy uzyciu stopy kapitalizacji. Technika ta bazuje na
zafozeniu, ze wysoko$¢ rocznego dochodu bedzie stata i nieruchomosé bedzie
przynosi¢ dochéd przez nieograniczony okres czasu.
Przy uzyciu tej metody nalezy okresli¢ dwie wielkosci:

e roczny dochdd netto z szacowanej nieruchomosci,

» wielkos¢ stopy kapitalizac;ji

Dochody z nieruchomosci

Dochéd mozliwy do uzyskania z wynajmu wycenianej nieruchomosci okreslono
poprzez oszacowanie prawdopodobnej stawki czynszu, na podstawie oferowanych
do wynajmu obiektéw stawek gminnych dla obiektow magazynowo- sktadowych
oraz biurowych na rynku stanowigcych wtasnosé Gminy Miejskiej Itawa.

Potencjalny dochéd brutto - PDR

Biorac pod uwage lokalizacje nieruchomosci, funkcje, stan techniczno- uzytkowy,
estetyczny pomieszczen, okresla sie produktywnosé nieruchomosci, czyli
potencjalny dochéd jaki moze generowaé nieruchomosé przy aktualnych stawkach
czynszu rynkowego.
Na podstawie analizy rynku lokalnego jako podstawe do ustalenia przychodu
przyjeto stawki czynszu dzierzawnego w wysokosci miesigcznie netto, tj. w
wysokosci planowanych obciazen czynszowych najemcoéw.
Analiza zawartych uméw najmu pozwala na stwierdzenie, ze nastepujace koszty
biezgce eksploatacii:

e energia elektryczna

e koszty zwigzane z ogrzaniem obiektéw
spoczywajg na najemcach nieruchomosci.
Pozostate niezbgdne koszty zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci stanowig
koszty ponoszone przez wiascicieli nieruchomosci:

¢ podatki i optaty od nieruchomosci

e koszty dostarczenia medidéw, odprowadzenia Sciekéw, wywozu nieczystosci

e koszty ubezpieczenia nieruchomosci

* koszty zarzadzania nieruchomoscia.

Na podstawie analizy stawek czynszowych z rynku, a przede wszystkim
otrzymanych od wtasciciela nieruchomosci informacji, uwzgledniajac ich stan
techniczny, standard wyposazenia pomieszczen oraz posiadanie zaplecza
socjalnego przyjeto nastepujace stawki Czynszu za wynajem budynkow:
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Dla budynku nr2 jako przechowalnia sprzetu:

— pom. lokalowe ustugowe — 13,0 zt/m?*/m-c,

— pom. pomocnicze — 2,00 z¥m?*/m-c

— pom . mieszkalno-socjaine — 2,30 zt/m?*m-c,

— POm. magazyn -garazowe wiata drewniana- 1,5z¢/m?/m-c.
— grunt na cele rekreacyjne 0,50ztm2/m-c

Obliczenia rocznego dochodu z nieruchomosci brutto dokonano w ponizszej
tabeli

Tabela nr 3
1
Dziatka M2 20300 476954 zi
Budynki j.m. llo$é p.u. Sta‘:’;a X | Wartosé
2. Bud po stodole i oborze M2 161,34
1.w tym czes$¢ : po oborze p.u. 82,54 2 1980,96
2.w tym cze$é: po stodole p.u 78,80 2 1891,20
3. Bud. bytej lesniczéwki p.u 270 13 42120
4 Magazyn drewniany p.U. 96,40 15 1735,20
5 Domek jednatodzinmy p.u. 103,20 2,3 2848 32
Budynek gospodarczy po
6 et p.u. 61 - 1464
Domek letniskowy ,Kampinos”
1 drewniany iy 80 13 12480
1 Grunt M2 20300-689 0,50 117666
182186
Efektywny dochéd brutto
Efektywny dochéd brutto wyznacza sie z zaleznosci:
EDB =PDB - SD
gdzie:
EDB - roczny efektywny dochdd brutto
PDB - roczny potencjalny dochdd brutto
SD - Na podstawie znajomosci umoéw dzierzawnych zaktada sig, ze

potencjalne straty dochodu z tytutu pustostanow i zalegtosci czynszowych dla
Szacowanej nieruchomosci beda sie ksztattowaé na poziomie rynkowym w
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wysokosci 15% dochodu operacyjnego brutto. Nieruchomosé nie bedzie
przynosita dochodéw poza czynszowych.

EDB =182186 (1-0,15) =154858zt

4.3.Dochéd operacyiny netto - DON
Efektywny dochdd brutto wyznacza si¢ z zaleznosci:

DON = EDB - WOP

Gdzie:
EDB - roczny efektywny dochéd brutto
WOP - roczne wydatki operacyjne

Wydatki operacyjne obejmujg  wszystkie niezbedne koszty zZwigzane =z
funkcjonowaniem nieruchomosci, tj. :

podatki i optaty od nieruchomosci,

koszty dostarczania mediow,

koszty wywozu $mieci,

koszty ubezpieczenia nieruchomosci.

Dla szacowanej nieruchomosci roczne wydatki operacyjne, zgodnie z danymi
podanymi przez wiasciciela nieruchomosci, wynoszg odpowiednio:
podatek od nieruchomosci - 20000,00 zt
optata za uzytkowanie wieczyste gruntu - 19780,00 zt
koszty dostarczania zimnej wody, optaty
za Scieki i wywoz nieczystosci - 1750,00 zt
koszty ubezpieczenia nieruchomosci -1484,00 zt

Koszty remontéw biezacych, konserwacji i zarzadzania przyjmuje sie na poziomie
5000zt
Razem koszty : 48014,00 zt

Dochéd operacyjny netto wyniesie:
DON = 154858zt — 48014zt = 106844 zt

Przyjeto DON = 106844 z}

5.3. Ustalenie stopy kapitalizaciji

Okreslenie stopy kapitalizacji jest jedng z najwazniejszych kwestii przy szacowaniu
wartosci dochodowej. Okresla ona sklonnogé inwestora do zaangazowania jego
kapitatu w dang dziatalno$¢. Jest to wielkos¢ specyficzna dla tej dziatalnosci, a nie
uniwersalna dla catego rynku inwestycyjnego.

Stopa kapitalizacji odzwierciedla zwrot zainwestowanego kapitatu i dochéd Z tego
kapitatu.

Analizgjap rynek nieruchomosci przemystowych trudno jest okresli¢ stope
kgpitahzacji, jako wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za dana
nieruchomos$¢ a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomoscai. Lokalny
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rynek nie jest rozwiniety. Na rynku regionalnym stopa kapitalizacji waha si¢ od 9 do
12 %.

Stope kapitalizacji okreslono powigkszajac stope zwrotu odpowiadajacy lokacie
kapitatu w przedsiewziecia wolne od ryzyka o ryzyko wynikajace z sytuacji rynkowej,
poprzez okreslenie indeksow ryzyka operacyjnego (ryzyka indywidualnego i ryzyka
inwestowania).

Stope kapitalizacji dochodu Oszacowano na podstawie oceny istniejacego rynku
kapitatowego traktujac ja jako cene kapitatu wynikajacg z sytuacii rynkowej.
Tak rozumiana stopa kapitalizacji sktada si¢ z trzech elementéw:

B wielko$¢ bazowa —r,
obejmuje ona okreslenie kosztu Zaangazowania kapitatu w oparciu o tzw.
lokaty bezpieczne, tj. $rednie oprocentowanie dtugoterminowych lokat
bankowych, obligacji czy bonéw skarbowych oraz prognozy poziomu inflacji:

(l+r") 1

(1+r)

N, =

gazie:

Ihn - stopa  nominalna dfugoterminowych bezpiecznych papierow
wartosciowych

ri - planowana stopa inflacji (prognoza dfugoterminowa)

prognoza dtugoterminowa inflacji nr=40%
obligacje skarbowe 10-letnie rh=5,86 %

. 1+ 0,0586 B
1+ 0,04

n =1,788 %

- Premia za ryzyko inwestowania w nieruchomosé - r,

stopa ryzyka ptynnosci, zarzadzania i atrakcyjnosci inwestowania w
nieruchomo$é.

Ryzyko inwestowania w nieruchomosé - 1 — 2%,
Inwestycie w nieruchomosci komercyjne, zwtaszcza o duzym metrazu
charakteryzujg si¢ zdecydowanie najwigkszym ryzykiem na rynku
nieruchomosci i dlatego dia Szacowanej nieruchomosci przyjeto stopien
ryzyka inwestycyjnego w wysokosci 1,7%

* premia za ryzyko inwestowania W okreslony fragment rynku
nieruchomosé —r,,,

Sredni poziom ryzyka dia poszczegolnych sektoréw rynku nieruchomosci jest
zroznicowany:

* sektor budowlany — 3 69%
* sektor handlowy - 5,66%
* sektor rekreacyjny — 4,19%

Poziom ryzyka nie nalezy do najwyzszych — jest oceniany jako $redni, jest nizszy
niz przy akcjach a Wyzszy niz przy obligacjach, co znajduje odzwierciedlenie w
przecigtnej dochodowosci nieruchomosci.

Ton - ryzyko inwestowania w konkretny segment rynku nieruchomosci : 2 -10%
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T i)

—
|
|

Przyjeto reon 6,0 %

Stope kapitalizacji okresla sie z nastepujacej zaleznosci:
Fr=rp + r. +rg,

Dla rozpatrywanej nieruchomosci przyjmuje si¢ nastepujace dane wyjsSciowe:

- wielkos¢ bazowg —r,, 1,788 %
- premia za ryzyko inwestowania w nieruchomosci — Iy 1.7 %
- Ppremia za ryzyko inwestowania w sektor — - 6,0 %

rzrb 5 I + rkon
r=1788+17+60 = 949 %
przyjeto: 9,5 %.

5.4. Wynik szacowania wartosci nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w podejsciu dochodowym wynosi -

Wio =D/ r=106844 2t/ 0,095=1124675 zi

gdzie :

Whp - wartosc rynkowa nieruchomosci;

D - roczny dochod operacyjny netto z nieruchomosci:
r - stopa kapitalizacji netto.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej zespotem budynkéw o  funkgji
administracyjno — biurowej i warsztatowo — produkcyjno - magazynowej, potozonej w
Ttokowisku dz.nr 276/1 wedtug stanu i poziomu cen z daty oszacowania okreslono na

kwote:

Wn = 1124675 zt

S

stownie: jeden milion sto dwadziescia cztery tysigce szeséset siedemdziesiat pie¢ zt

VIl. ANALIZA UZYSKANEGO WYNIKU

Podana powyzej warto$¢ jest wartoscig rynkowa, tj. najbardziej prawdopodobng ceng
mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu zatozen okreslonych w opracowaniuy | jest
aktualna na dzien oszacowania.

Jest ona wartoscig uwzgledniajgcy lokalizacje, sagsiedztwo i mozliwosci jej wykorzystania.
Warto$¢ ta odzwierciedla ostatnie zachowania lokalnego rynku nieruchomosci i jest
adekwatna do tego rynku.

Duza podaz nieruchomosci komercyjnych na rynku oraz niski wzrost gospodarczy kraju
rokuje spadek popytu na nieruchomoséci podobne do OSzacowanej a tym samym
utrzymanie sie dochodu na statym poziomie.

Wycene przeprowadzono dia optymalnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad
stosowanych w gospodarkach rynkowych.
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Rzeczoznawca Majatkowy inz. Wactaw tastowski uprawnienia zawodowe nr 2160 Ministra Gospodarki Przestrzennej
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VIILKLAUZULE | ZASTRZEZENIA
1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat w oparciu o obowigzujgce
przepisy prawa oraz Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych.
2 Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystane dia innego celu, anizeli
okreslonego w operacie.
3. Podstawe do okresienia stanu prawnego stanowity dokumenty i materiaty

przekazane przez Zamawiajacego, ktére uznano za wiarygodne i nie byty one
przedmiotem odrebnego badania .

4. Wycena opiera sie na dokonanej wizji lokalnej nieruchomosci, oraz na
informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zleceniodawce.

5. Ustalony stan techniczny budynkéw nie jest ekspertyzg budowlang.
IX. ZALACZNIKI
1. Lokalizacja ogéina nieruchomosci.
2. Wypis i wyrys z ewidencji gruntu W ‘
3. Odpisz KW EL11/00023824/6 \"\;"}-
4. Dokumentacja fotograficzna. TS

L
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
Nieruchomosci zlokalizowanej w Tiokowisku
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Clrelf v §

Jednostk Emrmw:mx fa Obmlar ablekin Wartosé w Udziat w . Wartoé¢ po Udziat w
L.p. Element mcawm N : m%m oﬂ_w :M,mam iy stanie nowym nowym Zuzycie (%) uwzglednieniu koszcie i
SRR s W neg (zt) budynku (%) zuzycia (zt) | budowie (%)
obmiaru (zt)
ROBOTY ZIEMNE, FUNDAMENTY 100-m2 pov
1 SCIANY PIWNIC | STROP NAD gmuu . 999421 70 6995,94 8,01 60 2798,37 8,01
PIWNICA R
SCIANKI NADZIEMIA | SCIANKI 100 m3 um. obj.
2 | oinnowE ) 93632,24 30,6 28651,46 32,80 60 11460 58 32,80
3 | STROPY | SCHODY Soﬁmm_nos. 2770773 61 16901 71 19,35 60 6760,68 1935
DACH, KONSTRUKCJA, 100 m2 pow. A
I e il PERRACIE ot 21635,68 76 15144,97 17,34 60 6057,99 17,34
5 | PODLOZA, POSADZKI | KANALY Sonmwﬁuoé 10715,91 61 6536,70 7.48 60 261468 7,48
6 | STOLARKA | SLUSARKA aoﬁmw_uos_ 7661,02 61 4673,22 5,35 60 1869,29 5,35
TYNKI WEWNETRZNE, OKLADZINY| 1000 m3
LI S g e kubatury 5768,25 217 1251,71 1,43 60 500,68 ﬁ 1,43
ﬁllpl , . 5 -
ELEWACJA | ROZNE ROBOTY 100 m2 um.
8 ZEWNETRZNE St s 5908,65 121,47 7177,24 8,21 60 2870,89 8,21
1000 m3
9 | INSTALACJE SANITARNE kubatury 0 217 0 0 60 0 0
1000 m3
10 | INSTALACJE ELEKTRYCZNE iy 0 217 0 0 60 0 0
100 m2 pow.
11 ogel 0 61 0 0 60 0 0
Wartos¢ obicktu w stanie nowym: 87333 zi Wartos$¢ obiektu po uwzglednieniu zuzycia: 34933,2 zt
na 1m2 pow. ogélnej: 1431,69 z4 Wspdotezynik regionalny: 0,7647
na 1m3 kubatury: 402,46 zi Koszty dodatkowe [%]: 10
Obiekt po uwzgl. zuzycia, k.dod. wsp.reg: 29384,75 z
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Wojewodziwo : WARMINSKO-MAZURSKIE
Powiat © ILAWA
Jednostika cwidencyjna : 280703_2 GMINA [LAVVA
Obreb : 0031 SIEMIANY

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2011-03-02

Jednostka rejestrowa : G.359

Lp  Podmiot ewidencyjny Ch'arkatcr ) Udziat
wlasnosci / wladania
1 SKARB PANSTWA wlasnos¢ 1/1
2 TELEWIZJA POLSKA SPOLKA AKCYJNA Uzytkowanie wieczyste 7
WORONICZA 17 WARSZAWA;
O i !

Nr dzialki | Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku ,.z”‘?fz“.“c Pow. Pow. 1 Nr KW lub inny
uzytkow:s uzytku dziatki | dokument
konturow [ha] [ha] | wiasnosci
kiasyfikac. l

267/1 8 Inne tereny zabudowane Bi 2403 2.03 EKVV 23824

l

Id dzialki: 280703_2.0031.267/1
Warto$¢ wtys. zl: 0() Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny :

Razem powierzchnia dzialek : 2.03 ha

Stownie : dwa ha. trzy ar.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2011-03-02

Sporzadzif Jacek Mowinski

Strona: 1

7




17, ltawa, dnia 02.03.2011r.

Nr FB 6727 - 32/2011

ZASWIADCZENIE

Zgodnie z ustaleniami micjscowego  planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Itawa zatwicerdzonego Uchwalg Nr XI11/108/2003 Rady Gminy w Hawie z dnia
3 grudnia 2003r. ( Dz Utz Wojewodztwa Warmi1'151\'0—Mazurskiego z 28 stycznia 2004r.
Nr 11, poz. 196) dzialka nr 267/] W obrebie Siemiany, gmina ltawa, wchodzi w sklad terenu
vznaczonego na planszy micjscowego planu w skali 1 : 25000 jako tereny lesne i dolesienia.
Dziatka polozona jest w granicach parku.

§ 20.1. Gospodarka na obszarach lesnych i przeznaczonych do zalesienia I, — oznaczenie na
rysunku planu symbolem wg legendy na rysunku planu.

1) Gospodarka lesna — wraz 7 zalesicniami gruntow rolnych prowadzona przez Nadlesnictwa
Lasow Panstwowych w oparciu o plany urzadzeniowe polno — lesne jest zgodna z niniejszym
planem jezeli grunty - przewidziane pod zalesicnie nic maja innego przeznaczenia
W miejscowym planic zagospodarowania przestezennego gminy Itawa niz rolne.

2) Zalesianie gruntow rolnych, w oparciu o Ustawe z dnia 8 czerwea 2001 r. 0 przeznaczeniu
gruntéw rolnych do zalesienia (Dz. U. Nr 73 poz. 764) jest zgodne z ninicjszym planem jezeli
grunty przewidziane pod zalesicnic nic maja innego przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy lawa niz rolpe.

3) Inwestowanie na obszarach le$nych 2 wyjatkiem budowy obiektow zwiazanych
z gospodarkg lesna, ograniczone do budownictwa pensjonatowego, hotelowego, ustug
nieucigzliwych zwiazanych z turystyka i agroturystyka jest zgodne z niniejszym planem pod
warunkiem zachowania wymogow Ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. Nr 16)

4) 7 zalesien nalezy wykluczyé obszar wzdluz istniejacych i projektowanych
energetycznych o szerokosciach pasow okreslonych w odrebnych przepisach.
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TRESC KSIEGI WIECZYSTES NR EL11/00023824/6

|Okiadka  [Dziat1-0  |Dziat I-Sp IDziat11  |Dziat 11 [Dziat1v |

DZIAL I-SP - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA" i

Rubryka 1.10 - Wzmianki w dziale I-Sp
Brak wpisu

Rubryka 1.11 - Spis praw

Podrubryka 1.11.1 - Spis praw zwigzanych z wilasnosciq
Brak wpi.u

Podrubryka 1.11.2 - Prawo uiytkowania wieczystego

Indeks Tresé pola
Numer i nazwa pola Wi —
1. Okres uzytkowania 3 2092-11-18
2. Sposob korzystanla 3 DZIALKA GRUNTU W UZYIKOWANIU WIECZYSTYM | STANOWIACE
ODREBNA NIERUCHOMOSC BUDYNKI | URZADZENIA

Podrubryka 1.11.3 - Opis spdidzielni mieszkaniowej o e
Brak wpisu '

Rubryka 1.12 - Podstawa wpisu
Informacje znajduja si¢ w zestawieniu rubryk podstaw wpisow umieszczonym na koncu trescl ksieqi

Rubryka 1.13 - Dane o wniosku i chwili wpisu ]
Informacje znajdujq sie w zestawieniu rubryk danych o wnioskach i chwil wpisow umieszczonym na koncu tresel ksiegl B ]

Rubryka 1.14 - Komentarz

Pole 1.14.0.1 - Kome:ntarz do migracji
Indeks

Numer | nazwa pola

Wpisu

|
|
Tres$é pola J

A: Wpisy lub czescl wpiséw, ujawnione w ksledze wieczystej w toku y
migracfi, ktore zawlerafa tres¢ nie objeta struktura ksiqa
wleczyste], a takze projekty wpisow przenicsione z doty..czasowej
ksiggl wieczystef”
B: Ostatnl numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym o o
dzlale |
WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ ;
Nr [ Zestawienie rubryi - podstaw wpisow
3 Dane [o) Wn‘OSkU IDZ. KW. / / 0C002460 ) 94 7 =
Podrubryka - Decyzja administracyjna
| Indeks A&~
| Numer i nazwa pola :’Dm Tres¢ pola o )
(- P
1. Przedmiot decyzji DECYZIA
[2. Numer decyzji GKG-GN-7224/172/94 :
|3. Data wydania decyzj! }_199470&25
4. Oznaczenle organu WOJEWODA OLSZTYNSKI o o
5. Sledziba organu - e
Polozenie dokumentu
Polozenie dokumentu 6. Numer karty akt e DOK. 3 o I
2 e
7. Numer kslegi //
N Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpiséw l
2 } Podrubryka - Dane o wniosku '

| Numer | nazwa pola Wery [ Tresé pola [ kod Zzad. —‘
Lchwlla wplywu 1994-09-08 00:00:00 ""{
{

2. Rodzaj dzlennika DZ. KW.

3. Numer dzlenntka / 00002460 / 94 /
4. Czy z urzedu

Polozenie wniosku 5. Numer karty akt |
6. Numer ksicgl

I
|1. Chwila wpisu
prIquqcy Imig
Nazwisko

IStanowisko

]

] |
Podrubryka - Chwila wpisu —)
(P t

http://ckw‘msAgov,pl/pdcbdkw/pdcbdkw,html 5011022




TRESC KSIEGI WIECZYSTE

Oktadka |Dzial -0  |DzialI-Sp  |Dzial II  |Dzio

J NR EL1I/00023824/6

(III  |DziatIv

DZIAL II - "W:

ASNOSC”

Rubryka 2.1 - Wzmi.

nki w dziale II

Brak wp

Sl

- N Rubryka 2.2~"Jiasc:c:cl ) - .
) odru 2.1 Udzlal

Podrubryka 2.2

I T l:\(i(y.
Lp. | Numer i nazwa pola E'*Ww}fl.f
I } . - | S
1 |1. Numer udzialu w prawie o ‘)A
L? Wielkosc udzialu (licznik/mianownik) 2 ]
3. Rodzaj wspolnoscy | {
N Podrubryka 2.2.2 - Skarb pa'l'-i&"‘_’a,_‘,‘,,_*____y - -
I = - ]. Indens T L o ‘Ahi
Lp. | Numer i nazwa pola ! W 1 rLic“po 2 S
L TJ Lista wskazarn udziatow w p(r;;\gk‘ ”wlrl. ?_:__: 7 : len. o . ) - 7;
7 Nazwa B B - 2 __|SKARB PANSTWA o o i
TL Siedziba - =
T 1
14 REGON r=e
T
1‘;, Rola instytudji = - B
Podrubryka 2.2.3 - Jednostka samorzadu i ~rytorialnego (zwiazek migdzygminny) o
Brak wiisu
Podrubryka 2.2.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nicbgdaca osoba prawng
Brak w; 15u N
o ______ Podrubryka 2.2.5 - Osoba fizyczna =
Brak w 1SU a o
— o Rubryka 2.3 - Wiasciciel wyodrebnionego iokalu ’
Brak wiisu o |
. _Rubryka 2.4 - Uzyt! ,wmk w:cczysty
__A R Podrubrvka 2 4 )
Numer i nazwa pola i
g — —f e - —
1. Napis ‘ |W PISY DOYYC[/\\L UZYTKOWANIA WIECZY lLC(;
I3 ‘,\\HASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBN
I INTERUCHOMOSC 1 URZADZENIA STANOWIACY "’if “ NREBNY i
j [PRZEDMIOT WEASNOSCI i
_____ . — e SOMUbyiG I Foldsit =~ 0
T Inder: == el
Lp. Numer i nazwa pola — l‘ Trei pola .
1. |1 Numer udzialu w prawic_ - o 77?‘2 - —— - I
]7 . Wielkosé udziatu (licznik/mianownik) - - -
3. Rodzaj wspolnosci - - ;
- Podrubryka 2.4.3 - Skirgggnstwa -
Brak v isu o E
Podrubryka 2.4.4 - Jednostka samorzadu ‘crytorialnego (zwiazek ledzygmmnv) |
Brak whist i
Podr}_:_brykra”;_ 4.5 - Inna osoba a prawna lub ]edn >stka organizacyjna niebgdaca osoby ] |
S - _*1"_ ) h;aﬂ *i TfF"»(_ ()"] Wi
Lp Numer i nazwa pola —— = WM .. .,2.. e S |
- e . S..cuas tg
1 1. Lista wskazan udziatow w praw»o - 13- 13 ) |1 E - f
L - - B |TECEWIZIA POTSKA S AL : e
3x5ledziba B3 _ IWARSZAWA o
4. REGON . B - = o o
5. Stan przejsciowy e S o
- B __Podrubryka 2.4.6 - Osoba fizyczna *
Brak . isu i - R

http:/‘ekw.ms.gov pi/pdcbdkw/pdcbdkw. htmi
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Rubryka 2.5 - Uprawniony 7
Brak wpicy

o o o _Rubryka 2.6 - Pods ‘awa nabycia

Inforrnaqo maj(lu;q sic w zostawieniu rubryk podstay, WpiSOW umieszczonym na konia trecci ksicgi

Informacje znajdujq si¢ w zestawieniy rubryk danych o wniosk:ich i chwil WPpisow umieszczonym na koncu tresci ksiegi

Rubryka 2.7 - Dane o wrniosku i chwili wpisu ‘

Rubryka 2.8 - Komentarz [
Brak wpi-u ;

WNIOSKI 1 PODSTAWY WPISOVY W KSIEDZE WIECZYSTE]
Zestawreme rubryk - - podstaw W wpisow
DZ. KW. / / 0G 02281/94/

Podrubryka Inna podstawa
Indeks | T e —————

T

Dane o whiosku

N

Numer i nazwa pola

1. Wskazanie podstaw

A D ]
) Pol‘ozeme « okumentu 1
Polozenie dokumentu 5. Numer karty akt --- DOK. 1 |
6. Numer ksiegi | i B

Dane o wniosku DZ. KW. /[ 00732460 / 34 /

Podrubryka - Decyzija administracyjna i}
Inde‘G Tresé pola

Numer i nazwa pola

e
GKG-GN-7224/172/94

1994-08-25

- Numer decyzji
. Data wydania decyzji
- Oznaczenie organu
- Siedziba organu

Po!ozeme [ okumentu

6. Numer kart akt DOK.3 3
7 Numcr ksicg //

Potozenie dokumentu

| -

Podrubryka C ane o wniosku

e i
{

e
Nr Zestaw:cmc rubryk - danych 2 whnioskach i chwil WplSOW }
. —_— 1 7 TNI0SKAch 1 chwil wpisé —_—
1. !
\

1994 08-18 00:00:00

bzew, o ————— |
/ 00002281 /94 /

Chwila wpisu B |
1994-08-30 00:00:00 |

= 7 I

—

B P
Numer i nazwe nazwa Qola Tresc pola  Kod 234 j
= | NJZWa T T99r 08 s me e | Kodzad. |
1, € Chwila ) wplywu

Tresc pola

ks wplywy 1994-09-08 00:00:00 ) i
1994-09-08 00:00:00

2. Rodzaj dziennika

QLKW.
3. Numer dziennika [/ 00002460 / 94 /

4. Czy 7 urzedu

Potozenie wniosku ﬁm karty akt

6. Numer ksiegi

1. Chwila wpisu

Wpisujacy Imie
Nazwisko
Stanowisko

;00

http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html 2011-02-27




TRESC KSIEGI WIECZYST: ] NR EL1I/00023824/6

[okladka  |Dzial -0 |Dzial I-Sp Ipziat 1t [DzistIit  |DziatTv |

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTE]

Rubryka 0.1 - Infg{naqe podstawowe
Numer i nazwa pola [ Tresc pola
1. [Numer ksiegi lELi1/ 09023824 / 6
2. |Oznaczenie wydzialu - .
A: nazwa sadu SAD REIJONOWY W ILAWIE
B: siedziba sadu ItAWA ——
C: kod wydzialu EL1I
D: numer wydzialu ]V o o R .
E: nazwa wydziatu (WYDzZ1AL KSIAG WIECZYSTYCH
Numer i nazwa pola | Indeks zvany Tres¢ pola
3: Typ ksiegi b GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIEC/ " 1o, GUDYNEK I
URZADZENIE STANOWIACE ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rubryka 0.2 - Dane o zalozeniu ksiegi wieczystej

| .

Numer i nazwa pola Indeks zmiany T Treéé pola
1. [Stan w czasie zalozenia o ZALOZENIE KSIEGI WIECZYSTE) DLA NIERUCHOMOSCI DLA
KTOREJ NIE BYtA PROWADZONA KSIEGA WIECZYSTA
2 Chwila zapisania ksiegi = i 2006-05-08-12.10.33.432117 -
3. Chwila ujawnienia ksiegi --- 2006-05-10-11.03.36.659993
4. Data zatozenia dotychczasowej ksiegi wieczystej — 11994—08-30 i

Rubryka 0.3 - Dane o zam*mu:clu ksiegi wieczystej

Numer i hazwa pola Indeks ziniany Tresc pola

Chwila zamkniecia ksiegi o = ==

Podstawa zamkniecia ksiegi e -

Rubryka 0.4 - Poistawa zmiany

S T—

Brak wpisu

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Nr | Zestawienie rub-/k - podstaw wpiséw

Brak wpisu

Nr J Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpisow

Podrubryka - Dane o whniosku

Numer i nazwa pola Wpistt Tresc pola | Kod zad. |
1. Chwila wplywu 1994-08-18 00:00:00 - e
2. Rodzaj dziennika _1 DZ. KW. "
3. Numer dziennika ] / 00002281/ 94/ -
4. Czy 7 urzedu ’rNIE -
Pofozenie wniosku 5. Numer karty akt -
6. Numer ksiggi // o o I
Podrubryka - Chwila wpisu S
|1. Chwila wpisu
Whpisujacy

INazwisko
Stanowisko

1994-08-30 00:00:00 :J
|
|

— e _»t{
' Padrubryka ~ Dane o wniosku i

| Numer i nazwa pola ] Wpisy ’ Tresc pola Kod 2ad._1
1. Chwila wplywu 1994-09-08 00:00-00 o

2. Rodzaj dziennika DZ. KW.
3. Numer dziennika / 00002460 / 94 / M
4. Czy z urzedu NIE

Pofozenie wniosku

S. Numer karty akt —*
6. Numer ksiegi | / / -
Podrubrykz - Ch

wila wpisu o _—J

1. Chwila wpisu -- 1994-09-22 00:00:00

Whisujacy Imie Aj
Nazwisko i
Stanowisko I—-- j

http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html 2011.00 ~7
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Page 2 of 2

Informacje znajdujq sie w zestawieniu rubryk danych o wnios ach i chwil wpisdw umieszczonym na koncu treéei ksicai |

Rubryka 1. 9~ omcntarz i ) o I

Pole 1.9.0.1 - Komc tarz do mlgrac;u

Tresc pola
Numer i nazwa pola e WIEHE DOR

A: Wpisy lub czesci Wpisow, ujawnione w ksiedze wmaystej w
toku migracji, ktére zawierajq tres¢ nie objetq strukturg ksiggi
wleczystej, a takze projekty wpiséw przeniesione z
dotychczasowej ksiegi wieczyslej

B: Ostatni numer aktualnego lub wykresionego wpisu w danym
dziale

WNIOSKI I PODSTAWY WPISC & W KSIEDZE WIECZYSTE]

)
Nr ] Zestawienie rubry. < - podstaw wpxsow I
1 Dane o wniosku DZ KW /712002281 / 54 / f
Rubryka - Podstawa oz laczenia (spros =towania) ;
Indeke

Numer i nazwa pola

Wpisu

1. Podstawa oznaczenia (sprostowania) OPISTMEA'
2. Data sporzadzenia
3. Nazwa organu

4. Siedziba organu

. Tresc pola =
e ——

BEOZenie dokumentu

T e
S. Numer karty akt l--- DOK. 2
6. Numer klegl-_._‘_‘~ __________ L[ ——
S e

: e
Rubryka - Podstawa oz 1aczenia (sprostowania)
Indeks Tredds pe I ]
Numer i nazwa pola = —f Trese poia e —
pisu — |
e PR e ————
1. Podstawa oznaczenia (Sprostowania oznaczenia (sprostowama) OHIS [ MAPA
2. Data sporzadzenia —

3. Nazwa organu
: ey —————— ]
e
PotoZzenic dokumentu

4. Siedziba organu
TN e
5. Numer karty akt — DOK. 4 |
6. Numer ksiegi - // !

—_— e
Dane o wniosku DZ KW. /70 002460 76a /

Pofozenie dokumentu

T \__M_\\__\_
Nr Zestawienie rubryk - danych o w‘*oskach i chwil wpisow
. — — © " SI¢ TUDIryk - danyc ——— e ]
1. Podrubryka ~ )ane © wniosku

]
e s
|
Numerl nazwa pola Wuxs«. Tiredc pola “‘WJ
1. Chwila wp&ywu 1994-08-18 00:00:00 94-08-18 00:00:00 — ‘
2. Rodzaj dziennika Rodzaj dziennika 7N e ——
3. Numer dziennika [/ 00002281 752 7 / =
4. Czy z urzedu NIE
Poiozenie wniosku 5. Numﬁrtmkt R - - | S
6. Numer ksiegi i ., =™
Podrubryka - Chwila wplsu

I
1994-08-30 00: ofr\*m\’\]
l
i
_J

1. Chwila wpisu
Whpisujacy

Nazwisko

pOdm ’ane o W»- — s
— ____ Tresfpoh T org
- ~ T [1994-09-08 60:00: 0:00 2ad.

bz xw. \1

NIE

e |
A R\'
|

Numer i nazwa pola

1. Chwila wptywu
TRodzaj dziennika
3. Numer dziennika
4. Czy z urzedu

Potozenie wniosku

5. Numer karty akt

6. NIJIT'IET kSngl _____ T L e
Podrubryka - Chwila wpisu |
1. Chwila wpisu i ’1994-0{)72 00:00:00 T
Imie | T |
Nazwisko ;
Stanowisko L— !
http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html 201 1-02.27
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Page 1 of 2

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR EL1I/00023824/6

P vnRn————
Okladka  [Dzial1-0  |Dziatf I-sp IDzial 11 [Dzial 11 [Dziai v |

Ee |
—_ - = _
' DZIAtL I-0O - "OZNACZE{IE NIERUCHOMOSCI" o N
Rubryka 1.1 - Wzniianki w dziale I-0 V ) |
—  — —————— Rubn Brak «pisu

Rubryka 1.2 - Nunser nieruchomosci
= == — ..
Tres¢ pola

Numer i nazwa pola e m
1. Numer biezacy nieruchomosci 1,4 1

Rubryka 1.3 - Potozenie
_— 197} = - folad ' e .
Tnde s Trog l\(_
; Numer i nazwa pola —_— —_— Esc-pala

[ Wpio
s

1. Numer porzqdkow\\ 1,4 -
2. Wojewdd ztwo . B

—_— 7,

Rubryka 1.4 - Oznaczenie )
\\' ————— T e e :'-‘—\_V X. — S ;_A*
Podrubryka 1.4.1 - Driatka ewidencyjna
—_— =

Lp.

. Polozenie

- e et Y =
- Sposéb korzystania ( W UZYTKOWAN U vy ILCZYSTYM T

STANOWIACE ODREBNA NIERUCHOMOSC BUDYNK] I

. Odigczenie

8. Przylaczenie

9. Numer ksiegi Zaginionej,
Zniszczonej, dawnej, zbioru
dokumentdw

A: numer ksiegi
zaginionej

C: numer ksiegi
dawnej

Podrubryka 1.4.2 - Budynek
Brak wpisu ]
Podrubryka 1.4.3 - Urzgdzenie
Brak wrisy ) B

Podrubryka 1.1.4 - Lokal i
\\‘\_*_‘,\‘_‘W

Brak wisu
Rubryka 1.5 - Obszar
S i =

o _Rubryka 1.6 - Zgodnos¢ z danymi swidencji gruntéw i budynkéw
e MDY 1.6 > 2 T ——CeNGl gruntéw i budy s
Brak wpisu

Rubryka 1.7 - Podstawa Ozriaczenia (sprostlowania)
ajduja sie w zestawieniu rubryk

Rubryka 1.3 - Dane o waniosku j chwili wpisu
e ——— Rubryka 18- Dancows eekichevgen
http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html 2011-02-27

Informacje zn




TRESC KSIEGI WIECZYSTE 1 NR EL1I/00023824/6

e —
Okladka  [Dziat1-0  [Dzial I-sp IDzial II  [DziciIII  |Dziat 1v |

v g "
DZIAL III-" PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA J
“_H*_E_NM_.‘H_&*__N

- ——
Brak wpisu i
WNIOSKI I PODSTAWY WPISCW W KSIEDZE WIECZYSTE] o ]
T —Zestawienie rubiy k - podstaw wpisow - ;
Brak wiisu I

Nr

Tawienie rubyk  dary S weka TS e —————— |
Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil w
— 7  CAOWI Wpisow

pisow
Brak woisu

i
e |

|

d

http://ekw\ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html 2011.07.97




AUV L W1

TRESC KSIEGT WIECZYSTS] NR EL11/00023824/6

—
Okladka  |Dziat1-0  [pziatrsp | Dzial II  |Dziat 11T Dziatzv |
l
DZIAL IV - "HIPOTEKA" f
Brak wpisu !
WNIOSKI 1 PODSTAWY WPIS}.‘)W W KSIEDZE WIECZYSTE]
Nr Zestawienic rubryk - podstaw wpisow
Brak wpisu |
. ]
Nr Zestawienie rubryk - danych o wnioskach § chwil wpiséw
Brak v:pisu

http://ekw.ms.gov.p!/pdcbdkw/pdcbdkw.html 2011-02-27
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