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6.16 OKRESLENIE SREDNIOWAZONEGO STOPNIA ZUZYCIA TECHNICZNEGO

BUDYNKOW
Okreslenie Sredniowazonego stopnia zuzycia technicznego budynkéw
Stopieri zuzycia Udziatw | Sredniowazony
. ) Kubatura stopien zuzycia
Budynki technicznego budynku [m3] kubaturze techniczneao
%] Y ogdltem [%] 9
[%]
Budynek administracyjno-
socjalny z waga 15 1430,00 11,15 1,67
samochodows
Budynek przyjecia zboza 35 3811,50 29,72 10,40
Budynek siloséw,
zbiornikéw ekspedycyjnych 35 4500,00 35,09 12,28
i odpadéw
BCyNEMEGZYN 10 3036,00 23,67 2,37
NawoZowy
Budynek ITOZdZIeh'II . 70 46,62 0,36 0,25
elektrycznej szuszarni
RAZEM 12824,12 | 100,00 26,98

Sredniowazony stopien zuzycia budynkéw wynosi: 27 %

7 QKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

A. Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna
‘ zatwierdzonym Uchwatg nr XL/107/97 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 grudnia 1997r
| teren dziatki nr 207/84 oznaczony jest:

' Symbol na planszy: P
| Przeznaczenie: feren przemystu

Obszar dzialki nr 207/8 nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

B. Wg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Przytoczna przyjetego Uchwata XV1/100/99 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30.12.1999r.
(ujednolicone Uchwatg Nr XXVII/169/2013 z dnia 28marca 2013r) teren dziatki nr 207/8,
207/84 AM 42 oznaczony jest kolorem fioletowym — obszary o dominacji funkcji
wytworczo-ustugowe;j.
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Fragment graficzny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 207/84
obreb Przytoczna
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Fragment graficzny studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Przytoczna
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ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE CELU |
SPOSOBU WYCENY

Rodzaj rynku

Zgodnie z celem wyceny, zakresem analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci objeto transakcje sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z czegscig biurowa na gruntach jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego i prawa wlasnosci, nieruchomosci zabudowanych zwigzanych z
magazynowaniem zbéz wraz z gruntem jako przedmiotu prawa wlasnoéci i prawa
uzytkowania  wieczystego oraz nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod tereny ustugowo-wytworcze i przemystowe jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wlasnosci.

Obszar rynku

Analizg obj¢to przede wszystkim rynek lokalny powiatu miedzyrzeckiego. Na rynku
lokalnym odnotowano kilka transakcji nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami
magazynowymi z czgscig biurowa z gruntem jako przedmiotu prawa wiasnodci i
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoscei
przeznaczonych pod tereny ustugowo-wytworcze i przemystowe. Ze wzgledu na rzadkos
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814

wystgpowania w obrocie nieruchomos$ci zabudowanych budynkami zwigzanymi z
magazynowaniem zb6z analiz¢ rynku poszerzono o rynek regionalny a takze o rynek
krajowy. Na rynku krajowym nie odnotowano transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi silosami zbozowymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej.
Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami magazynowymi z czgscig biurowa i nieruchomo$ciami gruntowymi
niezabudowanymi przeznaczonymi pod tereny przemystowe i uslugowo-wytwoércze
pochodza z aktéw notarialnych bedacych w zasobach Powiatowego Ogrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Miedzyrzeczu oraz w  innych
Powiatowych Osrodkéw Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej whasciwych dla
miejsca polozenia nieruchomosci.

Okres badania rynku

Badaniem rynku objeto okres od lutego 2014 do marca 2016r. Ze wzgledu na rzadkodé
wystgpowania transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod tereny
przemystowe okres wydtuzono o miesiac a zatem od stycznia 2014 do marca 2016.

Charakterystyka rynku

Sytuacja na rynku nieruchomosci zurbanizowanych podobnie jak na rynkach o szerszym
zasiggu przestrzennym nie ulegla na przelomie lat 2015 i 2016 zasadniczym zmianom w
stosunku do roku 2010-2014, w ktérym nastapila stabilizacja cen po gwattownym
zalamaniu si¢ rynku nieruchomosci podobnych w roku 2008 z towarzyszaca radykalng
korekta cen wigkszosci rodzajow nieruchomosci spowodowanym ogélnoswiatowym
kryzysem gospodarczym. Obserwowane jest ostatnio trwate ustabilizowanie sie cen na
rynku nieruchomosci zurbanizowanych, jak tez nieco mniejsze zainteresowanie
nieruchomosciami wystawianymi do sprzedazy przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego. Rynek sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosdci wyceniane;
jest bardzo ograniczony i specyficzny. Ewentualni nabywcy poza ogdlnymi zasadami
rachunku ekonomicznego i wynikajacymi z nich mozliwosciami alternatywnego
zaangazowania kapitatu, kieruja si¢ czesto wlasnymi trudnymi do sprecyzowania
motywami. Generalnie mozna okresli¢, iz nabycie to zwigzane jest z kontynuacja
dziatalnosci gospodarczej tj utrzymaniem i rozwojem dotychczasowej produkcji i ustug;
zagospodarowaniem majgtku w alternatywny sposéb; zbyciem majgtku umozliwiajgcym
osiagnigcie zysku z réznicy migdzy cena nabycia majatku a ceng jego zbycia w cze$ciach.

Na rynku krajowym nie odnotowano transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
silosami zbozowymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej, odnotowano natomiast na
rynku lokalnym powiatu migdzyrzeckiego kilka transakcji nieruchomogciami
zabudowanymi budynkami biurowo-magazynowymi na gruntach jako przedmiotu prawa
wlasnosci. W procesie eliminacji wyodrgbniono 7 transakcji  kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci  zabudowanymi  budynkami  biurowo-magazynowymi.  Transakcje
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami biurowo-magazynowymi
przedstawiono w tabeli 1. Na ceng nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjno-
magazynowymi wplywaly takie cechy jak: polozenie, zuzycie techniczne budynkéw,
wielko$¢ dziatki, dostgp do uzbrojenia, dojazd i kubatura budynkéw.

Na rynku lokalnym jakim jest powiat miedzyrzecki oraz na rynku regionalnym nie
stwierdzono wystarczajacej liczby transakcji sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego przeznaczonych pod zabudowe
wytworczo-ustugowa.  Stwierdzono jednak wystgpowanie na rynku lokalnym kilka
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa wiasnosci.
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W procesie eliminacji wyodrebniono 6 transakcji nieruchomosciami przeznaczonych w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe wytwoérczo-ustugows
i przemystows. Transakcje nieruchomosciami gruntowymi jako przedmiotu prawa
wlasnosci przedstawiono w sposob tabelaryczny ponizej (tabel nr 2). Najwyzsze ceny
uzyskiwaly dzialki, polozone przy drogach utwardzonych w bezposrednim sgsiedztwie
zabudowy i z latwym dostepem do urzadzen infrastruktury technicznej, przy gruntach
wczesniej podobnie zainwestowanych.

8.1.5 Tab. nr 1. Zestawienie sprzedanych nieruchomosci zabudowanych
budynkami biurowo-magazynowymi

1 | 2015-03-26 | 842/2015 ul. Le$na Skwierzyna | miedzy rzecki 433/6 1441 240000 320,00 750,00
ul. Poznariska | 1 a

2 | 2014-07-18 | 1860/2014 20A Skwierzyna | miedzy rzecki 298/7 6074 984000 827,90 1188,55

3 | 2014-06-11 | 157612014 | U R°‘;e" o3 | Swierzyna | miedzyrzecki| 245 1170 492000 420,00 171,43

4 | 2015-10-12 | 1661/2015 | ul. Chlodna 13 | Miedzyrzecz | miedzyrzecki | 404/12 160 320000 189 1693,12

ul. Reymonta,

5 | 2014-05-28 | 2453/2014
ul. Przemy stowa

Migdzy rzecz | migdzy rzecki .79/4 14410 2400004,56 | 1716,15 1398,48

6 | 2015-07-01 | 1986/2015 | ul. Dworcowa Przytoczna | miedzy necki 2;11:;35' 5328 2977648 2358,75 1262,38
7 | 2015-07-01 | 1917/2015 | ul. Dworcowa Przytoczna | miedzyrzecki| 211/15 3057 2709000 1495,15 1811,86
Cena min 750,00
Cena max 1811,86
Cena $rednia 1325,12

Zakres zmiennosci wartosci rynkowej pomigdzy ceng minimalng (Cpin), a
ceng maksymalng (Cpax)

8.1.6 Tab. nr 2, Zestawienie sprzedanych gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe wytworczo-ustugows i przemystowg

. ; Cena
Data Akt . . . Pow . dziatki
Lp . Obreb miasto/gmina Nr dziakki sprzedazy |Cena [z#/m2]
sprzedazy | notarialny [m2] iz
o ; 107/18, 107/19,
1 | 2014-01-30 | 328/2014 | ul. Glowackiego Skwierzy na 9083 203010 22,35
107/21, 111
2 | 2015-07-01 | 1970/2015 | ul. Dworcowa Przytoczna | 211/16 5896 235840 40,00
3 | 2015-01-02 8/2015 ul. Dworcowa Przytoczna 213/56 146 10000 68,49
4 | 2015-07-01 | 1903/2015 [ ul. Dworcowa Przytoczna 211/18 339 13560 40,00
5 | 2014-10-23 | 2751/2014 obreb 1 Miedzy rzecz © o 425/4 1351 90000 66,62
|. Powstaricéw
6 | 2014-04-25 | 6825.2/14 | P Wikp Migdzy rzecz 53/19 1471 81610 55,48
Srednia cena 1m2 48,82 zt
Wd = 0,4578 Cena min 22,35 zt
Wg = 1,4029 Cena max 68,49 zi
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Zakres zmiennoS$ci wartosci rynkowej pomiedzy ceng m1n1malnq (Ciin),
ceng maksymalnq (Cinax)

8.2 OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH ||

GRUNTOW BUDOWLANYCH ‘ i
Z analizy rynku lokalnego w oparciu o dostgpne informacje z badania rynku nieruchomos’éi
podobnych i wobec faktu ustabilizowania si¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
zurbanizowanych ustalono w badanej przestrzeni czasowej trend wzrostu lub spadku cen
zaréwno nieruchomosciami zabudowanymi budynkami magazynowo — biurowymi jak /i
dzialek gruntu przeznaczonych pod zabudowe wytwoérczo-ustugows i przemystowa Iﬂ‘a
poziomie 0%.

8.3 METODYKA WYCENY

8.3.1 Okreslenie rodzaju wartosci

Zgodnie z art. 150 ust. 1 pkt 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkami i budowlami
elewatoréw zbozowych, polozonej w Przytocznej w granicach dziatki nr 207/8 AM 24
jako przedmiotu prawa wlasnodci, objetej Ksiegg Wieczysta nr GWI1M/00032047/4
prowadzong przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu — V Wydzial Ksigg Wieczystych oraz
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, objetej Ksiega Wieczystg nr
GW1M/00039010/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Migdzyrzeczu - V Wydzial Ksiag
Wieczystych. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$é
rynkowa Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto§é rynkowa
nicruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania rla
rynku, przy przyjeciu nastepujacych zalozen:
e strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowe;
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,
e uplynagl czas nlezbf;dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i d‘o
wynegocjowania warunkow umowy.

8.3.2 Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania

W zwigzku ze specyfikg nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny, faktem iz jedna z
nich jest zabudowana urzadzeniami trwale zwigzanymi z gruntem takimi jak silosy zbozowe
oraz budynkami i maszynami z nimi zwigzanymi a budynki stanowia funkcje uzupetniajaca
oraz ze wzgledu na brak na rynku transakcji podobnymi nieruchomo$ciami do wyceny
maszyn i urzadzeni zastosowano podejScie kosztowe, technike wskaznikows. Warto$é
budynkéw i budowli z nimi zwigzanymi oraz dzialki wyceniono w podejsciu
poréwnawczym, metoda poréwnywania parami. Na potrzeby analityczne banku
dokonano wyceny odtworzeniowej w podej$ciu kosztowym technika wskaznikows.

Istote w podejsciu pordwnawezym do szacowania stanowi modelowanie zachowania sig
rynku poprzez poréwnanie nieruchomosci, ktére sa szacowane z podobnymi
nieruchomosciami, ktére byly ostatnio sprzedane. Poréwnawcze nieruchomosci sg
wybierane ze wzgledu na podobienistwo do obiektu bedacego przedmiotem szacowania. Ich
ceny sprzedazy sa nastgpnie dostosowywane ze wzgledu na réznice w stanie
poszczegolnych przyjetych cech poréwnawczych wptywajgcych na warto$é nieruchomosci.
Metoda ta bada bowiem réznice w prawach fizycznych, ekonomicznych i lokalnych
cechach obiektéw z uwzglednieniem dnia sprzedazy, motywacji stron i warunkow
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finansowania. W rezultacie warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci jest okre$lona na
podstawie cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych. Poréwnywalno$¢ jest miarg
podobienistwa pomiedzy obiektem sprzedanym a szacowanym. Poréwnywane
nieruchomosci powinny byé podobne z punktu widzenia typu nieruchomosci, dnia
sprzedazy, lokalizacji, czynnikéw fizycznych, a nastgpnie warunkéw ekonomicznych i
konkurencyjnosci na tym samym rynku. Szacowanie przy uzyciu poréwnywania cech
nieruchomosci i cen sprzedazy okre$li¢ mozna ogdlng formulg rachunkows:
Wr = (Ct + ZVi)

- gdzie:

Wr — wartos¢ rynkowa

Ct - cena transakcyjna nieruchomosci pordwnawczej

Vi — poprawki ze wzglgdu na réznice pomiedzy cechami nieruchomosci
\ poréwnawczej i szacowane;j
| W analizie cen sprzedazy rzeczoznawca ustala cene na charakterystyczng dla danej
| nieruchomosci jednostke. Przeliczajac cene sprzedazy na cene przyjetej jednostki
- odniesienia uzyskuje si¢ latwiejsza mozliwo$¢ wzajemnego poréwnywania i poprawiania
cech obiektow na tym samym rynku. Najczgsciej stosowang jednostkg poréwnawczg jest
m2 dzialki lub powierzchni uzytkowej budynku. Przyjecie okreslonej jednostki
poréwnawczej wynika¢ musi z zachowania si¢ rynku. Cena sprzedazy jest funkcjg stopnia w
jakim kupujacy i sprzedajacy uwazaja za wazne pewne cechy nieruchomosci. Wybrane
cechy (atrybuty) muszg odzwierciedla¢ istotny wplyw na podaz i popyt na rynku w czasie
wykonania szacowania. Cechy te podzieli¢ mozna na jakosciowe i ilosciowe. Atrybuty
jakosciowe sg istotne z punktu widzenia popytu, poniewaz odzwierciedlaja uzytecznosé
nieruchomosci. Cechy ilosciowe (wielko$é, mozliwosei ustug, zasieg) reprezentuja zwykle
podaz jakkolwiek sg one istotne do ksztaltowania popytu. Cechy jako$ciowe zazwyczaj
okreslone s3 w procentach, za$ iloSciowe kwotowo. Okredlenie rzeczywistego wptywu
roznic analizowanych cech poréwnawczych obiektu na wysoko$é ceny rynkowej jest
zagadnieniem niezmiernie trudnym przede wszystkim ze wzgledu na to, ze inwestorzy w
wigkszosci nie korzystaja z ustug rzeczoznawcy majatkowego i zachowujg si¢ na rynku
irracjonalnie. Z informacji powstatych podczas procesu poréwnywania rzeczoznawca moze
okresli¢ stopien zaufania do otrzymanego wyniku. Miarg dla pojedynczej sprzedazy moze
by¢ liczba indywidualnych dopasowan i suma bezwzglednych wielkosci nadanych
poprawek. Ogdlnie im mniejsza jest liczba niezgodnosci wzgledem przyjetych cech
poréwnawczych tym mniejsze prawdopodobiefistwo popelnienia bledu szacowania.

Za Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci przyjmuje sie¢ sume wartosei gruntu i
wartosci budowlanej obiektow. Warto$¢ rynkowa gruntu okreslono metodg korygowania
ceny Sredniej wg powyzszych zasad przy uwzglednieniu $rednich cen transakcyjnych
nieruchomosci niezabudowanych o tej samej funkeji i o zblizonej powierzchni, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Jako parametr pordwnawczy przyjeto 1m? powierzchni
dzialki. Warto$¢ budowlang obiektu obliczono wg nastepujacego wzoru:

0
Wb = Kn-(1- 22 . ka
100

gdzie:

Wb — warto$¢ budowlana

Kn — koszt odtworzenia nowego budynku wraz z towarzyszgcg infrastrukturg okreslany na
podstawie Srednich cen w budownictwie na lokalnym rynku
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8.4

Sz — stopien zuzycia technicznego lub funkcjonalnego obiektéw wyrazony w % wynikaj a[éy
z eksploatacji i wieku budynku W przypadku r6éznicy pomle;dzy stopniem zuzycia
technicznego a stopmem zuzycia funkcjonalnego przyjmuje sie warto$é wyzsza.

Kd — koszt opracowania dokumentacji i nadzoru technicznego

WYCENA MASZYN | URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH Z GRUNTEM
Do wyceny zastosowano wspoiczynmkl korygujace warto$¢ poczatkowg maszyn i urzqdzen
przyjete na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw maszyn}
urzadzen podobnych do wycenlanych
Przy wycenie uwzglgdniono zuzycie z:

- przyczyn technicznych / zuzycie techniczne /

- przyczyn wewngtrznych / wspdtczynnik nowoczesnosci / ‘

- przyczyn zewngtrznych / relacje popyt-podaz, preferencje publiczne /. |
Koszt odtworzenia $rodkéw technicznych nowych okreslono na podstawie ofert i cenmkow
producentow lub informacji uzyskanych bezposrednio z ich dzialéw sprzedazy hib
marketingu. W niektérych przypadkach koszt odtworzenia przyjeto na podstawie kalkulaqu
jednostkowej wykonania danego obiektu technicznego.
Wartos¢ odtworzeniows okreslono wg wzoru :

W=K x (1-S1/100) x (1-Sw/100) x (1-Sz/100)

gdzie :
Sf — zuzycie z przyczyn fizycznych /zuzycie techniczne/
Sw — zuzycie z przyczyn wewngetrznych
Sz — zuzycie z przyczyn zewngtrznych
K —koszt odtworzenia $rodka nowego

8.5 ROZWIAZANIA MERYTORYCZNE | TOK OBLICZENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ BUDYNKAMI BIUROWO-MAGAZYNOWYMI
POLOZONYEJ W GRANICACH DZIALKI NR 207/8 AM 24 OBREB 0012
PRZYTOCZNA, GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WLASNOSCI

W celu wyceny przedmiotowej nieruchomosci wykorzystano informacje o cenach
transakcyjnych  sprzedazy nieruchomosci  zabudowanych  budynkami  biurowo-
magazynowymi (tab. nr 1) na gruntach jako przedmiotu prawa wiasnosci, jak i o cechach
wartosciujgeych uzyskanych na podstawie badafi i obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcoéw nieruchomosci zabudowanych przedstawionych w analizie i charakterystyce
rynku lokalnego.

Tab nr 3 Dla potrzeb szacowania ustalono nastepujace cechy rynkowe, ich stany i wagi:

Lp Cecha rynkowa Waga Ocena Opis
atrybutu

1 Powierzchnia 10% Atrakcyjna Do 500 m2

uzytkowa budynkow Korzystna 0d 501 m2 do 1500m2
Dobra Powyzej 1501m2

2 Sredniowazone 20% Mate Od 10% do 25%
zuzycie techniczne Srednie od 25 % do 40%
budynkow Duze powyzej 40 %

3 Polozenie 25% B. dobre W centrum siedliska, przy drodze o nawierzchni asfaltowej, z bardzo dobrh

nieruchomogci wystawg, z bardzo dobrym dostgpem do komunikacji mlqdzymlastowej
obiektow handlowo-ustugowych.
Dobre Na obrzezach siedliska, w sasiedztwie zabudowaii uslugowej i mle:.zkalnycl:
w niedalekicj odleglosci od centrum micjscowosei, z bardzo dobry wystaws.
Srednie Poza zwartym siedliskiem, w sasiedztwie gruntow rolnych lub pojedynczych
zabudowan albo na obrzezach siedliska ale z dobrg lub $rednip wystawa.

4 Uzbrojenie terenu i 15% Ponad uzbrojenie terenu wraz z przylaczami do budynkow: wodociagowej, ‘
wyposazenie podstawowe kanalizacyjnej lub gazowej, elektrycznej, telefonicznej |
budynkow w instalacje Podstawowe uzbrojenie terenu z przytaczami do budynkéw: wodociggowej, elektrycznej i

telefoniczne;j,
Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy . -~
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Srednie uzbrojenie terenu i doprowadzenie instalacji do budynkow: wodociggowe;j,
elektrycznej
5 Dojazd do 20% Bardzo dobry | Dojazd z drogi utwardzonej asfaltem, o$wietlonej, z ciagami dla pieszych, w
nieruchomosci sgsiedztwie przystankéw komunikaciji zbiorowej
Dobry Dojazd posredni droga utwardzong asfaltem lub kostka kamienna, o$wietlona,
bez utwardzonych ciggéw dla pieszych, z dala przystankéw PKS
Utrudniony Dojazd utrudniony drogg nieutwardzong z drogi wiejskiej utwardzonej
asfaltem
6 Wielko$¢ dziatki — 10% Atrakcyjna Wskazniki powyzej 10
wplyw powierzchni Dobra Wskaznik od 5 do 10
dziatki wg wskaznika Srednia Wskazniki do 5
pow. Dziatki / pow.
Uzytkowej bud

Tab. nr 4 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Cechy rynkowe Charakterystyka

1 Powierzchnia uzytkowa budynkow Korzystna (828,60m2)
2 Sredniowazone zuzycie techniczne Mate (12%)

) 3 Polozenie nieruchomosci Dobre

_ 4 Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkow w Ponad podstawowe
instalacje

- 5 Dojazd do nieruchomosci B. dobry

6 Wielkos¢ dziatki Dobra (wskaznik 6,07)
8.5.1 Wybér i charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Z przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci jako najbardziej poréwnywalne
nieruchomofdci, ktére byly przedmiotem obrotu sg nastepujace nieruchomosci:

Nieruchomosé I (ul. Poznanska, miasto Skwierzyna dz. 298/7)
Nieruchomos$¢ polozona w miescie Skwierzyna poza gléwnymi zabudowaniami, przy wjezdzie do miasta od

= S

trony Poznania. Dojazd droga utwardzong betonem wqskq na krdtkim odcinku z drogi o nawierzchni

asfaltowej ul. Poznaniskiej. Zabudowana budynkiem ustugowo-magazynowymi o powierzchni 827,9m?.

Powierzchnia uzytkowa budynkéw — skala oceny: korzystna (827,90 m2)
Sredniowazone zuzycie techniczne — skala oceny: male

Polozenie nieruchomosci — skala oceny: §rednie

Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkéw w instalacje — skala oceny: podstawowe
Dojazd do nieruchomosci — skala oceny: b.dobry

Wielko$¢ dziatki — skala oceny: dobra (wskaznik 7,34)

Cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku z aktu notar. z dnia 18.07.2014 Wwynosi
1188,55 zl/m?

‘Nieruchomosé II (ul. Reymonta, miasto Miedzyrzecz dz. 79/4)
- Nieruchomos¢ polozona na skraju miasta Miedzyrzecz w sqsiedztwie Rodzinnych Ogrédkéw Dzialkowych
-oraz zabudowy przemyslowej. Polozona na rogu skrzyzowania ulicy Reymonta i ul. Przemystowej. Dojazd

droga utwardzong betonem waskg na krétkim odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej ul. Poznaviskiej.

- Zabudowana budynkiem ustugowo-magazynowymi o powierzchni 1716,15m2.

Powierzchnia uzytkowa budynkéw — skala oceny: dobra (1716,15m2)

Sredniowazone zuzycie techniczne — skala oceny: male

Polozenie nieruchomosci — skala oceny: dobre

Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkéw w instalacje — skala oceny: ponad
podstawowe

Dojazd do nieruchomosci — skala oceny: b. dobry

- Wielkos¢ dziatki — skala oceny: dobra (wskaznik 8,39) /
. Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy . 7
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Cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku z aktu notar. z dnia 28.05.2014 wynosi
1398,48 zl/m?

Nieruchomosé III (u. Dworcowa, Przytoczna dz. 211/15, 211/3)
Nieruchomos¢ polozona na skraju wsi Przytoczna w sgsiedztwie toréw kolejowych oraz zabudowy
przemystowej. Polozona na rogu skrzyzowania ulicy Reymonta i ul. Przemystowej. Dojazd drogq utwar dzaﬂq
betonem waskq na krétkim odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej oswietlonej, bez utwardzonych ciggéw
dla pieszych- ul. Dworcowej. Zabudowana budynkiem ustugowo-magazynowymi o powierzchni 2358,75m2.

- Powierzchnia uzytkowa budynk6éw — skala oceny: dobra (2358,75m2)

- Sredniowazone zuzycie techniczne — skala oceny: §rednie

- Polozenie nieruchomosci — skala oceny: dobre

- Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkéw w instalacje — skala ocen&:
ponadpodstawowe

- Dojazd do nieruchomosci — skala oceny: b. dobry
Wielko$¢ dziatki — skala oceny: §rednia (wskaznik 2,26)

Cena 1m? pow. uzytkowej budynku z aktu notar. z dnia 01.07.2015r wynosi 1262,38 z}/m?

8.5.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych ze wzgle;du na uplyw czasu od
momentu zawarcia transakcji do czasu ustalenia wartosci nie ulegly zmianie gdyz srednio
miesigczny wzrost lub spadek cen nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowo-biurowymi  wynosi  0%. Zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw majatkowych przyjeto nastgpujace etapy procedury przypisane
wybranemu podejsciu i metodzie: Okreslenie zakreséw kwotowych cen rynkowych
wyliczono w oparciu o ustalone wagi, ktére przyjeto na podstawie badan i obserwacii
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci zabudowanych. Ustalone wagi i
zakresy kwotowe wyszczegélniono w tabeli wyceny dziatki — tabela nr 5. Obliczenf
dokonano w programie komputerowym Excel.

REZYDENT Data: 08.03.2016r. Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy
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= 8.5.3 Tab. 5 Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkami
biurowo-magazynowymi potozonej w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb
0012 Przytoczna, gmina Przytoczna

Zakres
. Waga atrybutu kwotowy Nieruchomo$é |
L, At -1
] rybuty wartoéciujgce ) atrybutu szacowana | 2 N po y
(2t)
1 Potozenie Przytoczna Skwierzyna dz.298/7 Miedzyrzecz, dz. 79/4 Przytoczna, dz. 211/15, 211/3
2 Data wyceny/transakcjl marzec 16 lipiec 14 maj 14 lipiec 15
3 | Powierzchnia ukytkowa (m2) 828,60 827,9 1718,15 2359
4 Cena transakeyjna () 984000 2400005 2977648
5 Cena 1m2 pu 1188,55 1398,48 1262,38
-
50
7 Bowlsrzchilaluzyticows 10 106,19 korzystna korzystna 9 dobra S0 dobra
budynkéw 0,00 zt 53,00 2t 53,00 2|
g|| Sredniowazone zuzycie 20 212,37 male male J male g érednie =0
— techniczne 0,00 zI 0,00 zt 106,19 zt
50 0 o
9 i i o ———— |
PoloZenie nieruchomosci 25 265,47 dobre Srednie 1?&13 = dobre SIGTE] dobre GRTET]
. 50 0 . 0
10 Uzbrojenie 15 159,28 ponadp p —eis p gpoa|Poneds R
5 A 0 0 0
10 Dojazd do nieruchomosci 20 212,37 b,doby b.dobry IR b.dobry GIGET] b.dobry 5003
0 T 0 0 q 50
" Wielko$¢ dziatki 10 106,19 dobra dobra To0e dobra X $rednia T305 3
12 ___Suma pog 100 1061,86 212,37 z4 53,09 zt 212,37 zt
| Skorygowana cenn 1 m2
1
3 [zunlzj 1400,92 24 1451,57 21 1474,76 zt
14]] wartosé 1 m2 pu (2lim2 pu) 1442,42 zt
8 Warto$¢ nieruchomodci i A
AMOSC NIBTUCNOMOSG] W
- 16, zaokmgleniu 1195190 zt obliczenie dokonano w programie EXCEL

Stownie: jeden milion sto dziewigédziesigt pieé tysiecy sto dziewieédziesiat ztotych

8.5.4 Wynik konncowy wyceny

Obliczenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci zabudowanej w granicach dziatki
nr 207/8 AM 24 obrgb 0012 Przytoczna, gmina Przytoczna jako przedmiotu prawa

wlasnosci:

W = 1.442,42 zt/m? x 828,60 m2 = 1.195.189,- z
Przyjeto w zaokragleniu: 1.195.190,- zt

stownie: jeden milion sto dziewigcdziesigt pie¢ tysigcy sto dziewigédziesigt ztotych

8.6 ROZWIAZANIA MERYTORYCZNE | TOK OBLICZENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
DZIALKI GRUNTU NR 207/8 AM 24 | 207/84 AM 42 OBREB 0012 PRZYTOCZNA,
GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WEASNOSCI

8.6.1 Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach
poszczegdlnych cech rynkowych:
Tabela.6 Charakterystyka cech rynkowych

Lp || Cecha rynkowa | Waga Ocena Opis
atrybutu
1 Lokalizacja 15% B. dobra Nieruchomo$¢ potozona w granicach zwartej zabudowy lub na jego
szczegdlowa bezpodrednim obrzezu z bardzo dobrg wystawa przy drodze glownej
migjscowosci,
Dobra Nieruchomosé polozona w niedalekim oddaleniu od granic zwartej zabudowy
z bardzo dobrg wystawg przy drodze gléwnej miejscowosci lub w granicach
e zwartej zabudowy czy tez jego bezposrednim otoczeniu lecz o $redniej
] wystawie i drogach bocznych.
Srednia Nieruchomosé polozona w znacznym oddaleniu od granic zwartej zabutjt(;wy
. ] Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy . ( )
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z bardzo dobrg wystawa przy drodze glownej miejscowosci lub niedalekiej
odleglosci od siedliska lecz ze srednig wystawa.
Lokalizacja ogélna 25% Bardzo dobra | Nieruchomo$¢ potozona w bezposrednim otoczeniu miasta na terenach
wigjskich
Dobra Nieruchomos¢ polozona z dala od bezpo$redniego otoczenia miasta lecz na
terenach miejskich lub wsiach gminnych
Srednia Nieruchomo$¢ polozona z dala od bezposredniego otoczeniu miasta i na
terenach wiejskich
Ksztalt dziatki i 10% B. dobry Ksztalt zblizony do kwadratu lub prostokata o proporcjonalnych bokach, brak
mozliwo$¢ zabudowy utrudnien i ograniczei w zabudowie
Dobry WydluzZony prostokat albo trapez, wystgpuja niewielkie ograniczenia lub
utrudnienia w zabudowie
Sredni Nadmiernie wydluzony prostokat, réwnoleglobok lub trapez, wystepuja
znaczne utrudnienia lub ograniczenia w zabudowie
Dostepnosé 10% Bardzo dobra | Bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej, bardzo
komunikacyjna dobry dostep do drog szybkiego ruchu i autostrad
Dobra Dojazd drogg gruntowa z drogi asfaltowej na krotkim odcinku dobry dostep
do drég szybkiego ruchu i autostrad
Srednia Dostep do drogi gruntowej utwardzonej zuzlem lub zwirem, $redni dostep do
drog szybkiego ruchu i autostrad
Zakres i dostgp do 15% Ponad Bezposrednie uzbrojenie w sie¢ wodociagowa, elektryczng, telefoniczng i
urzadzen Podstawowy kanalizacji sanitarnej lub gazowej
infrastruktury Podstawowy Bezposrednie uzbrojenie w sie¢ wodociggowa, elektryczng, telefoniczng,
technicznej Sredni Bezposrednie uzbrojenie w sie¢ wodociggowa lub elektryczna, jest mozliwosé
uzbrojenia podstawowego w energi¢ elektryczng i wodociggows, telefon
Staby Brak uzbrojenia, staba mozliwo$é uzbrojenia
Powierzchnia dziatki 10% Atrakeyjna Powierzchnia dzialki do 0,5000 ha
Korzysina Powierzchnia dziatki od 0,5000 do 0,8000 ha
Dobra Powierzchnia dziatki powyzej 0,8000 ha
Sasiedztwo 15% Bardzo dobre W bezpo$rednim sasiedztwie zainwestowano w AG w okresie ostatnich 5-¢iu
aktywnosci lat , nowe inwestycje prowadzone
gospodarczej Dobre W bezposrednim sgsiedztwie zainwestowano w AG w okresie przed 5-ciu laty
Srednie W bezposrednim sgsiedztwic nie zainwestowano w AG

8.6.2 Tab. 7. Charakterystyka szacowanej nieruchomosci - dziatka 207/8

Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
1 Lokalizacja szczegdétowa Dobra

2 Lokalizacja ogdlna Dobra

3 Ksztatt dzialki i mozliwo$¢ zabudowy Dobre

4 Dostepnos¢ komunikacyjna Bardzo dobra

5 Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej | Ponadpodstawowy

6 Powierzchnia dziatki Dobre (11800 m2)

7 Sasiedztwo gruntéw zainwestowanych Dobre

8.6.3 Wybér i charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Z przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci (tab. nr 1) jako najbardziej poréwnywalne
nieruchomosci, ktore byty przedmiotem obrotu s nastgpujgce nieruchomosci:

Nieruchomo$sé I (ul. Gowackiego, m. Skwierzyna dz.107/16,
107/19, 107/21, 111) |

Dzialki nr 107/16, 107/19, 107/21, 111 polozone na skraju miasta Skwierzyna w sqsiedztwie terendw
ustugowo-przemystowych oraz gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe uslugowo-

mieszkaniowq oraz zbiornika wodnego. Dojazd drogq gruntowq. Teren posiada dostep do podstawowego
uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej. Ksztalt kompleksu dziatek Srednio korzystny.

- Lokalizacja szczegélowa— skala oceny; §rednia

- Lokalizacja og6lna— skala oceny; b. dobra

- Ksztalt dziatki i mozliwo$¢ zabudowy— skala oceny; dobre

- Dostepno$¢ komunikacyjna — skala oceny: $redni

- Zakres i dostgp do urzadzen infrastruktury technicznej — skala oceny: podstaw
- Powierzchnia — skala oceny; dobra (9083m2)

_ Sporzadzit: Rzeczoznawca Majgtkowy . W
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- Sasiedztwo AG — skala oceny: dobre
Cena 1m* powierzchni dziatki wynosi 22,35 zl/m? (akt notar. A 328/2014 z dnia
30.01.2014r) Dzialka posiada prawo wlasnosci

Nieruchomo$sé II (ul. Dworcowa, Przytoczna dz. 211/16)

Dzialka 211/16 obrgb Przytoczna polozona jest na skraju wsi gminnej w sqsiedztwie zabudowy przemystowej
oraz toréw kolejowych przy drodze wylotowej w kierunku Skwierzyny. Dojazd droga gruntowa na krétkim
odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej. Teren posiada dostep do ponadpodstawowego uzbrojenia. Ksztalt
korzystny.

- Lokalizacja — skala oceny; dobra
- Lokalizacja ogdlna— skala oceny; dobra
- Ksztalt dziatki i mozliwos$¢é zabudowy— skala oceny; b. dobre
- Dostepnos$¢ komunikacyjna — skala oceny: b. dobra
- Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej — skala oceny: ponad podst
- Powierzchnia - skala oceny; korzystna (5896m2)
Sasiedztwo AG — skala oceny: b. dobre
Cena 1m? powierzchni dziatki wynosi 40,00 zl/m? (akt notar. 1970/2015 z dnia
01.07.2015r)  Dziatka posiada prawo wtasnosci

Nieruchomosé III (Dworcowa, Przytoczna dz. 211/18)

Dzialka 211/16 obrgb Przytoczna polozona jest na skraju wsi gminnej w sgsiedztwie zabudowy przemystowej
oraz toréw kolejowych pray drodze wylotowej w kierunku Skwierzyny. Dojazd droga gruntowa na krétkim
odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej. Teren posiada dostgp do ponadpodstawowego uzbrojenia, Ksztalt
korzystny.

- Lokalizacja — skala oceny; dobra
- Lokalizacja ogélna — skala oceny; dobra
- Ksztalt dziatki i mozliwo$¢ zabudowy — skala oceny; dobre
- Dostgpnos¢ komunikacyjna — skala oceny: b. dobra
- Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej — skala oceny: ponad podst
- Powierzchnia — skala oceny; atrakcyjna (339m2)
qu1edztwo AG - skala oceny: b. dobre
Cena 1m? powierzchni dziatki wynosi 40,00 zl/m? (akt notar. 1903/2015 z dnia
01.07.2015v)  Dziatka posiada prawo wlasnosci

8.6.4 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej w granicach dziatki nr
207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna

Ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych ze wzgledu na uptyw czasu od momentu
zawarcia transakcji do czasu ustalenia wartosci nie ulegly zmianie gdyz $rednio miesieczny
wzrost lub spadek cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
uslugowo-wytworcza wynosi 0%. Zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow
majgtkowych przyjeto nastepujgce etapy procedury przypisane wybranemu podejsciu i

- metodzie: Okreslenie zakreséw kwotowych cen rynkowych wyliczono w oparciu o ustalone

wagli, ktére przyjeto na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomoscei gruntowych przeznaczonych na cele wytwoérczo-ustugowe. Ustalone wagi i

- zakresy kwotowe wyszczeg6lniono w tabeli wyceny dziatki — tabelach nr 8. Obliczen

- dokonano w programie komputerowym Excel.

) Sporzadzit: Rzeczoznawca Majgtkowy . 2 .
REZYDENT
Datay0f03. 29185 mgr inz. Edmund Gostrowski Radpis / '
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Tabela nr 8. Okredlenie warto$ci dziatki 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna

Zakres
Waga atrybutu] kwotowy Nieruchomosé
h
Lp Atrybuty wartosciujace (%) atrybutu szacewana Nieruchomoscl poréwnywalne
[£2)]
1 Polozenle Przytoczna dz.207/8 | skwierzynadz.107/16... | Przytoczna dz.211/16 Przytoczna dz.211/18
2 Data wyceny/transakcji marzec 16 styczen 14 lipiec 15 lipiec 15
3 Powlerzchnla dzlalki (m2) 11800 9083 5896 339
4 Cena transakcyina () 203010 235840 13560
5 Cena 1 m2 22,35 40,00 40,00
Ceha pop Z KL
6 czas transakcji: 22,35 40,00 40,00
5 50 [i] 0
7 Lokallzac]a szczegdlowa 15 6,92 dobra $rednia EXE] dobra 5007 dobra R
-50 0
8 Lokalizacja og6l 25 11,54 dobr. b.d bra d -
oka ja og6lna a obra 77 do So0z obra RIE]
Ksztalt dziaiki i mozliwos¢ 0 -50 0
9 zabudowy 10 4,61 dobre dobre 50071 b.dobre Zala dobre 500
5 100 0 0
10| Dostgpnosé komunikacyjna 10 4,61 b.dobra $rednia R b.dobra 50031 b.dobra 0002
zakres [ dostep do urzqdzen 33,33 TR 0
i infrastruktury technicznej i .22 ponadipeStawawy pposte CEIELTN i To0a | Ponadpodst 0,00 21
0,00 -50 . -100
12 Powlerzchnia 10 4,61 dobra dobra 0,00 21 korzystna R atrakcyjna FIGE
0 -50 -50
ledzt! 6, b X
12 sasledztwo 16 _,92 dobre dobre O] b.dobre YT b.dobre 3467
13 I Suma poj 100 46,14 4,61z -8,07 zt -8,07 2t
Skorygowana cena 1 m2
14 {zi/m2) 26,96 1 31,93 zt 31,93
15| Warto$é 1 m2 gruntéw (z/m2) 30,27 zt
18] wartogé nieruchomosci 367186 1
Merae W
17 zaokragleniu 357 190 zt

8.6.5 Wynik koncowy wyceny

Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej dziatki gruntu nr 207/8 AM
Przytoczna, gmina Przytoczna jako przedmiotu prawa wlasnosci

W =30,27 zt/m? x 11800 m? = 357.186,- zt
Przyjeto w zaokragleniu: 357.190,-z1

24 obreb 001&

8.6.6 Wartos¢ zainwestowania w budynki biurowo-magazynowe potozone w‘
granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna

W =1.195.190,- zl - 357.190 zI = 838.000,- z1

8.7 OBLICZENIE WARTOSCI
GRANICACH DZIALKI GRUNTU NR 207/84 AM 24 OBREB 0012 PRZYTOCZNA
GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WEASNOSCI

RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

GRUNTOWEJ W

8.7.1 Tab. 9 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci — dziatka 207/84
Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
1 Lokalizacja szczegélowa Dobra
2 Lokalizacja ogdlna Dobra
3 Ksztalt dziatki i mozliwo$¢ zabudowy Srednie (linia energetyczna, rurociag )
4 Dostgpno$¢ komunikacyjna Bardzo dobra
5 Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej Ponadpodstawowy
6 Powierzchnia dzialki Dobra (12073 m2)
7 Sasiedztwo gruntéw zainwestowanych Dobre
REZYDENT Data: 08.03.2016r. Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy Podpis:

mgr inz. Edmund Gostrowski
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8.7.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej w granicach dziatki nr
207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna

Ceny jednostkowe nieruchomosci pordéwnawczych ze wzgledu na uptyw czasu od momentu
zawarcia transakcji do czasu ustalenia wartosci nie ulegly zmianie gdyz srednio miesigczny
wzrost lub spadek cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele ustugowo-

produkcyjne wynosi

0%.

Zgodnie ze

standardami

zawodowymi

rzeczoznawcow

majgtkowych przyjeto nastgpujace etapy procedury przypisane wybranemu podejsciu i
metodzie: Okreslenie zakreséw kwotowych cen rynkowych wyliczono w oparciu o ustalone
wagi, ktore przyjeto na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele wytworczo-ustugowe. Ustalone wagi i
zakresy kwotowe wyszczegdlniono w tabeli wyceny dziatki — tabelach nr 10. Obliczen
dokonano w programie komputerowym Excel.

Tabela nr 10. Okreslenie wartosci dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna

Zakres
Waga atrybutu y Nleruct 8¢
Lp Atrybuty wartosclujace (%) atrybutu ol el Nieruchomoscl poréwnywalne
[£2)]
1 Polozenle Przytoczna dz,207/84| Skwierzynadz.107/16... Przytoczna dz.211/16 Przytoczna dz.211/18
2 Data wycenyitransakc)i marzec 16 styczen 14 lipiec 15 lipiec 15
3 Powlerzchnla dzlatkl (m2) 12073 9083 5896 339
4 Cena transakcy]na (zt) 203010 235840 13680
g Cena 1 m2 22,35 40,00 40,00
Cena poprawiona ze wzgl.na
8 czas transakc]l: 22,35 40,00 000
= 50 0 0
T Lokalizac)a szczegdlowa 15 6,92 dobra $rednia Tab 7 dobra 5003 dobra 50021
-50 0 0
B Lokalizac)a og6ina 25 11,54 dobra b.dobra ST dobra 5607 dobra 0.002
Ksztalt dzlalki | moZllwos¢ -50 -100 -50
g zabudowy 10 4,61 $rednie dobre SR b.dobre FTIE] dobre 3T
. 100 0 0
10] Dostgpnosé komunlkacyjna 10 461 b.dobra $rednia T b.dobra ] b.dobra To0
zakres 1 dostgp do urzadzen 33,33 0 0
11 Infrastruktury techniczne] 15 6,92 ponadpodstawowy podsta R ponadpodst e ponadpodst 500
0,00 -650 . -100
12 Powierzchnla 10 4,61 dobra dobra .00 21 korzystna Zaid atrakcyjna " EE
] -50 -50
12 sasledztwo 15 6,92 dobre dobre CITE] b.dobre YT b.dobre A6
13 Suma poprawek 100 46,14 2,31zt -10,38 zt -10.38 zt
14| oworvgowana cana 1mZ 24,66 21 29,6221 20,62
(z4/m2)
15| Wartosé 1 m2 gruntéw (ziim2) 27,96 zt
18| wartosé nleruchomoscl 337 661 2t
nigru OSCI W
17 zaokragleniu 337 560 zt
- 8.7.3 Wynik koncowy wyceny
Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej dziatki gruntu nr 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna jako przedmiotu prawa wlasnosci
— 2 -
W =27,96 zt/m? x 12073 m? = 337.561,- zt
Przyjeto w zaokragleniu: 337.560,-z1
Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majgtkow
REZYDENT Data: 08.03.2016r. | °P°r%2 JaLowy
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8.8 OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI GRUNTU 207/84 AM 42 OBREB 0012

PRZYTOCZNA, GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO.

Wuw= Wit * Wk
Wuw— warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr 207/84 AM 42 obrgb |
0012 Przytoczna, gmina Przytoczna
W wi — wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna w pkt 8.7.3
Wi — wspoétczynnik korygujacy wyliczony wg. wzoru:

wi=[1-2 )% L g5+ L=t
R) T T

Gdzie:

Wk — wspdtezynnik korygujacy

S: — stawka procentowa oplaty rocznej - 3%

R — przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12

t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T —liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste

Wk =[12093 )73, 254 99=73
0,10) 99 99

Wk =0,5818

Wuw= 337.560,- zt * 0,5818 = 196.392,- zt
Przyjeto w zaokragleniu: 196.390,- zt

8.9 OKRESLENIE WARTOSCI MASZYN | URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH Z
GRUNTEM ZLOKALIZOWANYCH NA GRUNCIE DZIALKI NR 207/8 AM 24 OBREB
0012 PRZYTOCZNA

Na rynku lokalnym, jak réwniez na rynku o szerszym zakresie jakim jest wojewddztwo
lubuskie, nie stwierdzono w ostatnim okresie dostateczne;j ilosci transakeji kupna sprzedazy
maszyn i urzadzen jakimi sg silosy zbozowe warz z maszynami i urzagdzeniami
towarzyszacymi podobnych do wycenianych. Do wyceny zastosowano wspolczynniki
korygujace warto$¢ poczatkowa maszyn i urzadzen przyjete na podstawie badan i
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw maszyn i urzadzen podobnych do
wycenianych.
Przy wycenie uwzgledniono zuzycie z:

- przyczyn technicznych / zuzycie techniczne /

- przyczyn wewnetrznych / wspotczynnik nowoczesnosci /

- przyczyn zewngtrznych / relacje popyt-podaz, preferencje publiczne /. ‘
Koszt odtworzenia $rodkéw technicznych nowych okreslono na podstawie ofert i cennikow
producentow lub informacji uzyskanych bezposrednio z ich dzialéw sprzedazy lub
marketingu. W niektorych przypadkach koszt odtworzenia przyjeto na podstawie kalkulacjl
jednostkowej wykonania danego obiektu technicznego.
Warto$¢ odtworzeniowa okreslono wg wzoru :

W=K x (1-S£/100) x (1-Sw/100) x (1-Sz/100)

gdzie :
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