OPERAT SZACUNKOWY
UWYCENY
NIERUCHOMOSCI

ODZAJ NIERUCHOMOSCI

leruchomos¢ gruntowa o powierzchni 17,96 ha zabudowana
iektem patacowo- parkowym wraz ze stawami, bedaca
zedmiotem prawa wiasnosci przystugujacego gminie Kurow

DRES NIERUCHOMOSCI

« Wojewodztwo: lubelskie

powiat: putawski

jednostka ewidencyjna: Gmina Kurdw

obreb ewidencyjny: Olesin

numer obrebu: 8

numery dziatek: 148/1, 148/3, 148/4, 181, 182
nr arkusza mapy: 1

AUTOR OPERATU




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci: nicruchomosé gruntows zab@iqy_@m:uww parkowym ze stawara
Adres: Olese = = Nr KW: 42618142729
Nr i nazwa obrebu: 8- Olesin Ark. : R
Nr dzialki: | 14871, 148/3, 14804, 181, 182 | Pow: | 1796ha
Przeznaczenie w planie: _‘J_____
| Wiskazanie osob lub praw pm}'slugujac};ﬁ?mmﬁmtﬁﬁ e et
| Prawo Imig i nazwisko (nazwa)
[ Wiasciciel gruntu; Gmina Kurow
"Rodzaj nieruchomosci lub sposob Mieruchomost gruntowa zabudowana obiektem palacowo- parkowym ze
uiythowania: slawarmi etk e ]

Opis nieruchomosci:

Nigruchomest polozona w migjscowosci Olesin, gmina kurdw, m: pulawsks, \i‘ﬂje“‘x‘;d?tﬁihclﬁ.ﬁ:km] i;?m{- K_I.Irhu“ﬁi:m_l.'ld
szosy Lublin- Kurdow, 32 km od Lobling, 16 km od Pulaw.
dejazd 1 dostep do meruchomodal srednio dogodny. Do nieruchomoscl dojeldia sig droga ulwardzony od srosy Kurdw- Plonki. Dostgpraoss
do komunikacyi dogodna- najblizsze preyvstanki kemunikacii znajdujs sig prey szosie Kurow- Plonki. Nieruchomose polodona w sasiedztwie
zabudewy mieszkaniowe), zagrodowe), uslugowe) | pél uprawmych.
Bezpodrednic sgsiedztwo nieruchomodci stanowig pola upravwne, teren mleczami, kilka budynkiow warsstatowych, mieszkalnych i ciagu
gamiy.
Palac obecme stanowi budynek murowany, jednopigirowy, zbudowany na planie rozszerzonego trojkata. Budynek jest zngnowany, w bardzo
#lym stanie technicznym, Pozostalodcia dawnego kompleksu palacowo-parkowego jest teren o powierzchni okoto 6,62 ha o ksaatcie
#hlizonym do trojkata, stanowigey obecnie park z drzewostanem lisciastym. Wystgpuja tu takie gatunki drzew jak: graby, klony,
kasztanowee, olchy, buk pospolity (odmiana czerwonolistna), grupa jawordw, topole biale, jesion wynioshy, wigz szyputkowy. W parku
majduje sig trvbuna 2 1973 roku, W parku zachowany zostal jeszeze élad ales lipowe) o szerckodel 12 metriw na osi palacu. Park jest w
stanie zaniedbanym, porosnigty dzikimi krzakami. W czgsa poludniowo- wschodnie) w dolinie rzeki Kurowka enajduje sig zespol stawow o
powierzchm okolo 11 ha, £ wyspa. Stawy sy czggciowo zarvhione.
Nieruchomose gruntows uzbrojona jest w nastgpujaee wrzadzenin infrastrukiury techmczneg

- preylycze elektryczne

- preylycze wodociggowe

. preylacze kanalizacyine

. preylaycee garowe

. preylacze telefonicene
Dzialka gruntu o ksrtaloie wielokata, Budynek palacu znajduje sig na terenie plaskim, wyrdéwnanym, od strony peludmowe) (w Kierunku
stawow) skarpa o deniwelac) wynoszace) 4,50 m.

bsetal deinlki: Dojazd: drogg utwardzony Uzhrojenie:
regularmy, dasalka o ksatalcie wiclokata sied elektryceng, telefonicena, wodociggowa,
garowi, kanalizacyina

| Cel wyeeny: spreedaz w formie preetargu usinego nicograniczonggo

| Zastusowane pudejicie, metoda i technika wyceny: | Podejscie: porownawcze, mieszane, dochodowe
Metoda: pordwnywania parami, wskadmkow szacunkowych
gruntow, zyskiw
Technika: kapitalizac)i proste] netto

!ﬁtaﬁcfcﬁgﬁﬁﬁﬁﬁcﬁcﬂ_ - __F]ipcu 2008 1. | | Sporzadzila:
| Data sporzadzenia operatu: 15 lipca 2008 r. ] Emilia Wawrzonek

| Wartose rvnkowa we optymalnego sposobu wrythowania:
W padaru =1.137.799 zl
| Mlewniie: milion sio irzwdziesci siedem tysigey siedemsel dziewigcdziexiql dziewigd
| zlotveh
[ W i = 374 209 2
| Stownie: frzvsta siedemdziesiql czrery tusieey dwiescie dziewiee zlotveh
W s = 360.720 21
| Slowae: tropsta szesédziesiqr deiewied tysigey siedemset dwadziescia slotych
| W mieruchomosd — 1.881.728 z1
Slownic: mifion osiemset oxicmdziesiqt jeden tysigey siedernset dwadziescia osiem
slotych
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2. OkreSlenie nieruchomoSci i zakresu wyceny

2.1. Przedmiot wyceny

2.1.1. Rodzaj nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa zabudowana obiektem patacowo-
parkowym, skladajaca sie z dziatek nr 148/1, 148/3 i 148/4 o powierzchni 6,62 ha,
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr 42618 oraz nieruchomosc
gruntowa stanowigca kompleks stawow, skiadajaca sie z dziatek nr 181 1 182 o
powierzchni 11,34 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr 42729
Caty obiekt patacowo- parkowy wraz ze stawami jest wpisany do rejestru zabytkow.

2.1.2. Adres nieruchomosci

Mieruchomos¢ potozona jest w migjscowosci Olesin, Gmina Kurdw, Powiat putawski,
wojewodztwo lubelskie.

2.2. Zakres wyceny
2.2.1. Rodzaj prawa rzeczowego, ktdre jest przedmiotem wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosc do dziatek gruntu nr 148/1, 148/3, 148/4, 181
i 182 przystugujace Gminie Kurdw.
2.2.2. Okreslenie czesci sktadowych nieruchomosci, ktorych wycena dotyczy

Czesciami skladowymi nieruchomosci, ktorych wycena dotyczy sg:

- budynek patacowy murowany o powierzchni uzytkowej 1224,50 m* umiejscowiony na
dziatkach nr 148/1, 148/3 i 148/4 o powierzchni 6,62 ha

- park wraz z drzewostanem
kompleks stawow umiejscowiony na dziatkach nr 181 i 182 o powierzchni 11,34 ha

3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do dziatki gruntowej zabudowanej
obiektem patacowo- parkowym oraz do dziatki stanowigcej kompleks stawow wg
optymalnego sposobu uzytkowania celem sprzedazy w formie przetargu ustnego
nieograniczonego

4. Przedstawienie Jvmfstaw _fnrmufﬂyaﬁ wyceny nieruchomoSci
oraz Zrodef Jaﬂyﬁﬁ o0 nieruchomoSci

4.1. Zamawiajacy operat szacunkowy

Zamawiajacym wycene jest Wojt Gminy Kurow na podstawie umowy zawartej z autorem
operatu szacunkowego.




4.2. Podstawy formalne opracowania

4.2.1. Podstawy prawne okreslajace wartosc nieruchomosci i przyjete podejécie, metode |
technike szacowania

« Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity w Dz. U. z 2004 r. nr 261, poz. 2603 z poin. zmianami), ustawa z dnia
24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomasciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218), dziat IV-
art.149- 159,

« Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomaosci | sporzgdzania operaty szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrzegnia
2004 r. Nr 207, poz. 2109), rozdziat 2 ,Okreslanie wartosci nieruchomosci przy
zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod i technik wyceny”.

« OStandardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych — (Polska Federacia
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych — Warszawa 2004 wydanie VIII
poszerzone) | Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, a w szczegolnosci:

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 1 ,Wartoé¢ rynkowa i
wartosc odtworzeniowa”

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 3 ,Operat Szacunkowy”

- Standard IIL.6 ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
dochodowego”

- Standard III.7 ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia
pordwnawczego”,

- Standard V.3 ,Wycena nieruchomosci zabytkowych”

- Standard V.6 ,Okreslanie wartosci nieruchomosci leénych oraz
zadrzewionych i zakrzewionych” wraz z komentarzem

. 4.2.2. Podstawy prawne okreslajace rodzaj i tres¢ praw, ktérych przedmiotem jest
wyceniana nieruchomosc

« Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodgeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z
poznigjszymi zmianami) — przepisy regulujace prawo wiasnosci, art. 140- 154.

4.2.3. Zrodta danych o lokalnym rynku nieruchomoéci

« Ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami zabytkowymi, ustalone na
podstawie analizy aktow notarialnych kupna- sprzedazy.

« Informacje uzyskane z biur posrednictwa w cbrocie nieruchomosciami w zakresie
preferencji potencjalnych nabywcdw nieruchomosc gruntowych zabudowanych
wphtywajacych na poziom cen w obrocie,

Informacje z ogtoszen prasowych.

« Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

Informacje uzyskane za posrednictwem Internetu.
Literatura fachowa i publikacje.

4.2.4. Inne zZrédta danych majacych wplyw na wycene

« Informacje o przeznaczeniu terenu w planie migjscowym

« Wycena wod i gruntdw pod wodami” Konrad Turkowski, Olsztyn 2003 r.

« Cennik detaliczny na surowiec drzewny — Decyzja nr 1/2008 z dnia 10.01.2008r.
Madlesnictwa Pulawy

« Opracowanie ,Wycena lasow” Andrzej Nowak, Olsztyn 2001

« ,Tablice migzszosci ktod odziomkowych i drzew stojacych” Marian Czuraj




4.3. Zrodia danych o przedmiocie wyceny

« Odpisy z ksigg wieczystych KW nr 42618 i KW nr 42729 prowadzonych przez Sad
Rejonowy w Putawach w Wydziale Ksiag Wieczystych stanowiace zatacznik Nr 1.

=« Wypis z rejestru gruntow — zatacznik nr 2

« Mapa ewidencyjna— zatacznik nr 3

» Protokot z ogledzin nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, przeprowadzonych
w dniu 5 lipca 2008 r. stanowiacy zatacznik Nr 4

» Zaswiadczenie o wpisie do rejestru zabytkdw, stanowiace zatacznik nr 5

5. Ustalenie dat istotnych dla wycenianej nieruchomoSci i
sporzadzoneqo operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 15 lipca 2008 r.
Data, na ktorg dokonano okreélenia wartosci: 15 lipca 2008 r.
Data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 5 lipca 2008 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 22 czerwca, 2 lipca,

4i5 lipca 2008 r.

6. Opis i okreSlenie stanu nieruchomoSci

6.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci
6.1.1. Ksiega wieczysta KW nr 42618

Ksiega wieczysta KW nr 42618
1/Ksiega wieczysta

Nieruchomosc gruntowa zabudowana obiektem patacowo- parkowym posiada zatozong
ksigge wieczysta KW Nr 42618 prowadzong przez Sad Rejonowy w Putawach w Wydziale
Ksigg Wieczystych.

2/ Rodzaj praw i wtadajacy nieruchomoscia

Z informacji zawartych w dziale 1 i II ksiegi wieczystej wynika, ze:
» Nieruchomosc potozona jest w miejscowosci Olesin, Gm. Kurdw
= Nieruchomosc skiada sig z dziatek nr 148/1, 148/3 i 148/4 o powierzchni 6,62 ha
« Nieruchomos¢ stanowi wiasnosc Gminy Kurdw

3/ Ograniczenia i obcigzenia nieruchomaosci, wpis do rejestru zabytkdw

W dziale I1I - ,Ciezary i ograniczenia” - brak
W dziale IV — ,Hipoteka” — brak
- nieruchomosc jest wpisana do rejestru zabytkow




6.1.2. Ksiega wieczysta KW nr 42729

Ksiega wieczysta KW nr 42729
1/ Ksiega wieczysta

Nieruchomosc gruntowa stanowigca kompleks stawdw posiada zatozong ksiege wieczysta
KW Nr 42729 prowadzong przez Sad Rejonowy w Putawach w Wydziale Ksiag
Wieczystych.

2/ Rodzaj praw i wiadajacy nieruchomoscig

Z informacji zawartych w dziale i II ksiegi wieczystej wynika, ze:
« Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Olesin, Gm. Kurdw
« Nieruchomos¢ sktada sie z dziatek nr 181 i 182 o powierzchni 11,34 ha
« Nieruchomosc stanowi wiasnosc Gminy Kurow

3/ Ograniczenia i obcigzenia nieruchomosci, wpis do rejestru zabytkow

W dziale III - ,Ciezary i ograniczenia” - brak
W dziale IV - ,Hipoteka” — brak
- nieruchomosc jest wpisana do rejestru zabytkow

6.1.3. Oznaczenia w ewidencji gruntow

»  Wojewodztwo- lubelskie
" Powiat- putawski
. Jednostka ewidencyjna- Kuréw
. Obreb ewidencyjny- Olesin
. MNr obrebu- 8
. Dziatki nr- 148/1, 148/3, 148/4, 181, 182
»  Powierzchnia- 17,96 ha
Wiasciciel- Gmina Kurow
MNr arkusza mapy- 1

6.2. Okreslenie stanu zagospodarowania nieruchomosci
6.2.1. Polozenie nieruchomosci

NieruchomosC potozona w miejscowosci Olesin, gmina Kurdw, Powiat putawski,
wojewodztwo lubelskie, okofo 1 km od Kurowa, 1 km od szosy Lublin- Kurdw, 32 km od
Lublina, 16 km od Putaw.

| 6.2.2. Dojazd, dostep i komunikacja

Dojazd i dostgp do nieruchomosci srednio dogodny. Do nieruchomosci dojezdza sie drogg
utwardzong od szosy Kurow- Plonki. Dostepnost do komunikacji dogodna- najblizsze
przystanki komunikacji znajduja sig przy szosie Kurdw- Plonki. Urzedy administracji
publicznej znajduja sie w Kurowie, siedzibie wtadz gminnych. '

6.2.3. Otoczenie i czynniki srodowiskowe

Nieruchomosc potozona w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, ustugowej
i pol uprawnych.

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowig pola uprawne, teren mleczarni, kilka
budynkow warsztatowych, mieszkalnych i ciagu garazy. Dostep do obiektdw ustugowo-
handlowych oraz infrastruktury spotecznej dogodny. Czynniki $rodowiskowe na dzien
wyceny oceniono jako korzystne, otoczenie zaciszne, w bezpiecznej odlegtosci od




6.1.2. Ksiega wieczysta KW nr 42729

Ksiega wieczysta KW nr 42729
1/ Ksiega wieczysta

Nieruchomos$¢ gruntowa stanowiaca kompleks stawdw posiada zatozong ksiege wieczysty
KW Nr 42729 prowadzong przez Sad Rejonowy w Putawach w Wydziale Ksiag
Wieczystych.

2/ Rodzaj praw i wiadajacy nieruchomoscia

Z informacji zawartych w dziale 1 i II ksiegi wieczystej wynika, ze:
« Nieruchomoéc¢ potozona jest w migjscowosci Olesin, Gm. Kurow
« Nieruchomost sktada sie z dziatek nr 181 i 182 o powierzchni 11,34 ha
« Nieruchomosc stanowi wtasnosc Gminy Kurdw

3/ Ograniczenia i obcigzenia nieruchomosci, wpis do rejestru zabytkow

W dziale I1I — ,Ciezary i ograniczenia” - brak
W dziale IV — Hipoteka” = brak
- nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru zabytkow

6.1.3. Oznaczenia w ewidencji gruntow

« Wojewodztwo- lubelskie

. Powiat- putawski

» Jednostka ewidencyjna- Kurow

s  Obreb ewidencyjny- Olesin

. Mr obrebu- 8

. Dziatki nr- 148/1, 148/3, 148/4, 181, 182
Powierzchnia- 17,96 ha

»  Wiasciciel- Gmina Kurow

. Nr arkusza mapy- 1

6.2. Okreslenie stanu zagospodarowania nieruchomaosci
6.2.1. Potozenie nieruchomosci

Nieruchomoé¢ potozona w miejscowosci Olesin, gmina Kurdw, Powiat putawski,
wojewodztwo lubelskie, okoto 1 km od Kurowa, 1 km od szosy Lublin- Kurow, 32 km od
Lublina, 16 km od Putaw.

6.2.2. Dojazd, dostep i komunikacja

Dojazd i dostep do nieruchomosci srednio dogodny. Do nieruchomosci dojezdza sig drogg,
utwardzona od szosy Kuréw- Plonki. Dostepnos¢ do komunikac)i dogodna- najblizsze
przystanki komunikacii znajduja sie przy szosie Kurow- Plonki. Urzedy administracji
publicznej znajduja sie w Kurowie, siedzibie wtadz gminnych.

6.2.3. Otoczenie i czynniki srodowiskowe

Nieruchomoé¢ potozona w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, ustugowe]
i pél uprawnych.

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowig pola uprawne, teren mleczarni, kilka
budynkdw warsztatowych, mieszkalnych i ciagu garazy. Dostep do obiektow ustugowo-
handlowych oraz infrastruktury spotecznej dogodny. Czynniki srodowiskowe na dzien
wyceny oceniono jako korzystne, otoczenie zaciszne, w bezpiecznej odlegtosci od




ruchliwych traktow komunikacyjnych. Najblizej potozone wieksze oérodki to Kurdw-
siedziba wiadz gminnych.

6.2.4. Stan zagospodarowania nieruchomosci

Olesin zostat zatozony jako kompleks patacowo-parkowy w 1782 roku przez Christiana
Piotra Aignera na zlecenie Ignacego Potockiego i jego brata Stanistawa Kostki
Potockiego. Na przetomie wiekow XVIII i XIX Olesin byt rowniez uzdrowiskiem, z ktérego
wod leczniczych korzystali tylko wiasciciele i ich rodzina.

Patac obecnie stanowi budynek murowany, jednopietrowy, zbudowany na planie
rozszerzonego trojkata. Budynek jest zrujnowany, w bardzo ztym stanie technicznym.
Pozostatoscig dawnego kompleksu patacowo-parkowego jest teren o powierzchni okoto
6,62 ha o ksztalcie zblizonym do tréjkata, stanowiacy obecnie park z drzewostanem
lisciastym. Wystepuja tu takie gatunki drzew jak: graby, klony, kasztanowce, olchy, buk
pospolity (odmiana czerwonolistna), grupa jawordw, topole biate, jesion wyniosty, wiaz
szyputkowy. W parku znajduje sie trybuna z 1973 roku. W parku zachowany zostat
jeszcze Slad alei lipowej o szerokosci 12 metrdw na osi patacu. Park jest w stanie
zaniedbanym, porosnigty dzikimi krzakami. W czesci potudniowo- wschodniej w dolinie
rzeki Kurowka znajduje sig zespdt stawow o powierzchni okoto 11 ha, z wyspa. Stawy sa
czesciowo zarybione.

6.2.5. Uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomosc gruntowa uzbrojona jest w nastepujace urzadzenia infrastruktury
technicznej:

= przytgcze elektryczne

» przytacze wodociggowe

« przylacze kanalizacyjne

* przylgcze gazowe

» przytacze telefoniczne

6.2.6. Ksztatt | konfiguracja terenu

Dziatka gruntu o ksztatcie wielokata. Budynek patacu znajduje sie na terenie ptaskim,
wyrownanym, od strony potudniowej (w kierunku stawdw) skarpa o deniwelacji wynoszacej
4,50 m.

6.3. Okreslenie stanu techniczno- uzytkowego nieruchomosci

6.3.1. Opis techniczny budynkow i budowli
Opis techniczny budynku palacoweqo

Jest to budynek murowany, w czesci srodkowej jednopietrowy o cechach
klasycystycznych, elewacja frontowa siedmioosiowa. Po obu stronach symetrycznie
parterowe skrzydta. Na osi patacyku portyk wsparty na czterech kolumnach, wejécie po kilku
stopniach ujgtych po obu stronach murkami z lezacymi lwami, Nad portykiem taras dostepny
z I pigtra. Na elewac]ji ogrodowej, na osi patacu potkolisty podest, nad nim taras dostepny z I
pigtra, wsparty na 4 kolumnach sytuowanych po obwodzie.

Opis poszczegolnych elementow budynku przedstawia sie nastepujaco:

« Fundamenty i sciany fundamentowe: murowane z cegiet ceramicznych pefnych na
zaprawie wapienno- piaskowej craz z cegiet i otoczakow skat pétnocnych

« Sciany i Scianki_nadziemia. z ceghy ceramicznej petnej na zaprawie wapiennegj o
zmiennej grubosci scian w zaleznosci od kondygnacji




« Dachr nad czeicia gtéwng czterospadowy pratwiowo- kleszczowy kryty blachg
ocynkowana, w czesciach bocznych dach w konstrukcji krokwiowe]

e Flewacia: tynki zewnetrzne | wewnetrzne z zaprawy wapiennej kat. III- pozostatosci

« Stropy. drewniane, nad piwnica z cegly ceramicznej- adcinkowy

« Tarasy istniejgce. w postaci stropow Kleina na belkach stalowych oparte na murze
budynku i belkach stalowych oczepowych. Oczepy wsparte na stupach okragtych
murowanych. Taras frontowy prostokatny bez balustrady. Taras ogrodowy
potkalisty bez balustrady z ubytkami w plycie Kleina

«  Schody: drewniane

« NadproZa okienne i drzwiowe; ceglane
« Stolarka okienna | drzwiowa. brak okien, zamurowane, drzwi zewnetrzne drewniane

« Instalacie. doprowadzona jest wodociggowa, elektryczna, gazowa, kanalizacyjna |
telefoniczna

Charakterystyka techniczna:

- powierzchnia uytkowa. p, =1224,5 m?

- powierzchnia zabudowy: p; = 762,10 m*
kubatura budynku. V=6924,40 m*

- wysokos¢ pomieszczeri- 4,30 m  (parter | pietro), 2,90 m
(podpiwniczenie)

- rok budowy - 1782

6.3.2. Okreslenie stanu techniczno-funkcjonalnego budynku

Stan techniczny budynku oceniono jako zbty. W trakcie ogledzin stwierdzono wady i
usterki techniczne, ktore wplywaija negatywnie na wartos¢ budynku i nie pozwalaja na
jego racjonalne wykorzystanie. Budynek nadaje sie do kapitalnego remontu. W trakcie
ogledzin zaobserwowano znaczne ubytki w scianach zewnetrznych budynku, odpadajacy
tynk, zawilgocenie murdw, dach skorodowany, znaczne ubytki w pokryciu dachowym,
szczeliny w écianach, ubytki w stropach, brak okien- otwory okienne zamurowano, brak
balustrad tarasowych, brak podtdg, brak izolacji poziomej i pionowej piwnic i Scian
fundamentowych.

7. Wskazanie przeznaczenia nieruchomoSci wynikajacego z
_planu micjscoweqo

Zgodnie z ogdlnym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Kurow
zatwierdzonym uchwatg nr XX/138/2001 z dnia 21.06.2001r. (Dz.Urz. Woj. Lubelskiego
| nr 71, poz. 1106) przedmiotowa nieruchomosc skladajaca sie z dziatek gruntu  nr:
148/1, 148/3, 148/4 o powierzchni 6,62 ha — park i patac oznaczona jest symbolem £3UO
—teren ustug publicznych z zakresu oSwiaty oraz £132P — tereny zieleni publicznej.
Natomiast dziatki nr 181, 182 o tgcznej powierzchni 11,34 ha — stawy oznaczone sg
symbolem £14W — teren urzadzen gospodarki rybackiej — stawy rybne.

Aktualne zagospodarowanie przedmiotowe] dziatki jest zgodne z zapisami planu.




8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomoSci w zakresie
dotyczacym celu i sposobu wyceny

8.1. Okreslenie rodzaju i obszaru rynku nieruchomaosci

Rodzaj: Z racji funkgji uzytkowej przedmiotowa nieruchomosc zakwalifikowano do rynku
nieruchormosci zabudowanych zabytkowym obiektem patacowo- parkowym.

Obszar: Teren rynku nieruchomaosci okreslono dla obszarow potozonych na terenie
wojewddztwa lubelskiego i powiatu Garwalin.

8.2. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
8.2.1. Okres badan

Monitorowaniem objeto okres ostatnich 4 lat- od lipca 2004 do lipca 2008 roku (ze
wzgledu na to, Zze transakcje z zabudowg patacowo- parkowa wystepujg sporadycznie na
rynku regionalnym}.

8.2.2. Charakterystyka rynku lokalnego

Lokalny rynek nieruchomosci obejmuijacy obszar wojewddztwa lubelskiego i powiat
Garwolin jest rynkiem srednio rozwinietym. W ostatnich 4 latach zanotowano tu znikomg
liczbe transakgji sprzedazy nieruchomosci z zabudowa zabytkowa.

Na podstawie analizy aktow notarialnych stwierdzono, Zze ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektem zabytkowym wahaijg sie w granicach
od 866.000 zt do 2.900.000 2.

Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych obiektern patacowo-
parkowym jako przedmiotu prawa wiasnosci na badanym rynku lokalnym w okresie lipiec
2004 do lipiec 2008 przedstawiono w tabeli nr 1.




Tabelanr1

wienie transakcji sprzedazy nieruchomosci z zabudowg patacowa (wpisanych do
u zabytkow) w latach 2004-2008

| Rep.nr/data Adres Pow. Powierzchnia  Cena Opis )
& dziatki uiytkowa transakcyjna {
budynkow |
m* PLN |
SEeanmna e L e |
1| 852372004 Trojandw, 2,97 701,70 866.000 | Budwnek dworu 2 1868 roku, usytuowany |
17.11.2004 grmina na wzniesienin, wolnostojacy, murowany, |
Trojandw, czgsciowo podprwniczony # parterowymi |
powiat shrevdlamn 7z wiervezka, Przed
Garwolin budynkiem dworn fosa ziemna oloczona
balustrady, dodatkowy budvnek
gospodarcey. Malv  park  krajobrazowy,
uklad kompozveyiny  parku  cevtelny,
zadrzewleme  w  wigkszosel  lisciaste
- s drzewa
L | przetarg Osmolice, gm. | 6,91 1782,50 1.360.000 | Budynek dworu z 1831 roku o pow. 986
17.08.2005 Strzyzewice, m- wolnostojacy, o rFucie na  planie
pow. Lublin prostokala z nyzalitem 1 portykiem
elewacji  frontowe] oraz  famsem  w
elewag) ogrodowe). Budvnek
| dwukondygnacyjny Regdeowka-
parterowa 7 poddaszem  wrvikowym
| Budynek  techmiczny  parterowy 2z

pocddaszem wavtkowyvm, wybudowany w
migjsen kuchni dworskiej. Duey park 2

radrzewieniem, drzewn osobliwe,
| starodrzewy, teren abudowany,

| | cegserowo ogrodzony siatks I
1 | 2164/2006 Samokleski, 5,53 118200 1.108.465 | Budynek palacu ¢ 1800 roku, 2-
28.03.2006 gm. Kamionka, kondyegnacyjny. MUFEWanY,
powiat podpivwniceony, wolnostojacy, o proste)
Lubartdw formie archutektoniczne, srednim

ukladeie preestreenno- Tunkejonalnym, do
ktdrego prowadsy trzy wepscn. Budwnek
| stajmi ¥ garazami. dawna oranderia,
| murowany- w stanie srednim. Budynki nie
| heclgee phneklami zabythowvimi
| wvbudowane w latach-90-tveh-kotlownia,
| prolma, stodoly. portiemia.  murowane.

| | Sredni park zalozony w 11 pol XIX |
| | wiekn, stawy, drrewostan w o preewadse
. | ! e Lifciasly, leren ogrodeony.
4, | 9914/2007 Opole 4,0656 363,00 2.900.000 | Budynek palacowy murowany, park
31.05.2007 Lubelskie | krajobrazowy, dziedziniec z podjazdem.
L teren oprodzony siatky
1933/2006 Mateczow, gm. 0,5133 [ 240,00 1.060.000 | Budynek willi  Slonecena™ z XIX wieku,
30.08.2006 Mateczow, drewniany  budwnek  2Z-Kondygnacviny.
; powiat., Pulawy miepodprwniczony wraz £ ogro ‘em
. | 631/2006 Nateczdw, gm. 0,9655 274,00 1.534.221 | Budynek willi parterowej z poddaszem
1 13.03.2006 Mateczow, wrytkowym 1 budynkiem oficyny w zhvm
!. powiat. Putawy | stanie techmicznvim. Park ze starodrzewem

Przy wyborze nieruchomosci do analizy rynku uwzgledniono cechy rynkowe, ktare
zgodnie z wynikami analizy transakcji na monitorowanym rynku, majg zasadniczy wplyw
na ceng

Glownymi cechami cenotwaorczymi sa:, fokalizacia, otoczenie i walory krajobrazowe, stan
techniczny budynku, stan zagospodarowania dziatki, powierzchnia uzytkowa budynku,
uzbrojenie terenu oraz dojazd do nieruchomosci.
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Analizujac na obszarze badanego rynku ceny nieruchomosci z zabudowa patacowo-
parkowa w aspekcie cech rynkowych stwierdzono, ze:

1. ceny te s3 wyzsze, jesli nieruchomos$¢ potozona jest w bliskim sasiedztwie
zaplecza handlowo- ustugowego, urzedow administracji publicznej, w poblizu
przystankow komunikacji miejskiej, brak obiektéw uciazliwych w otoczeniu
nieruchomosci, atrakcyjne walory krajobrazowe

2. wartosc nieruchomosci jest wyzsza w przypadku budynku patacowego o dobrym
stanie technicznym,

3. wartos¢ nieruchomosci jest wyzsza w przypadku lepszego zagospodarowania
terenu- budynki pomocnicze, park o czytelnym uktadzie kompozycyjnym, teren
ogrodzony

4. ceng nieruchomosci podwyzsza wielkos¢ budynku patacowego- wraz ze wzrostem
powierzchni uzytkowej budynku patacowego wzrasta cena nieruchomosci;

5. wartos¢ nieruchomosci jest wyzsza w przypadku petnego uzbrojenia

6. na wartosC nieruchomosci wplywa rodzaj drogi dojazdowej- dogodny dojazd
podnosi wartos¢ nieruchomaosci.

8.2.3. Tendencje rynkowe

W ostatnim okresie na badanym rynku lokalnym odnotowano znikoma iloéé¢ sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektem zabytkowym. Atrakcyjnoéc lokalnego
rynku moze wynikac z potozenia z dala od centrum infrastruktury spoteczneij, zacisznego
otoczenia, sasiedztwa terendw rolnych, waloréw rekreacyjnych i krajobrazowych, co daje
duze mozliwosci inwestowania w tego rodzaju nieruchomosci.

9. Wskazanie rud'iju nﬁrﬂéfangj wartoSci, wyboru _pndﬁgjéﬂia,
'merad'y i techniki szacowania

9.1, Okreslenie rodzaju wartosci wycenianej nieruchomaosci

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru whasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce niertichomosciami wartosé rynkowa,
okresla sie dla nieruchomosci, ktdére sa lub moga byé przedmiotem obrotu.

Okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci wg optymalnego sposobu uzytkowania




Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (art.151 ustawy o gospodarce nieruchomosciamy)
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujgcych zatozen:

a) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuaci
przymusowe] oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,
b) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.
Wartosc rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc rynkowg dla
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.

9.2, Okreslenie podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci

Metodyka wyceny wynika z celu wyceny i obowigzujacych unormowan prawnych.
Stosownie do przepisu art. 67 ust.l wstawy o gospodarce nieruchomoscami, ceng
nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy ustala sie na podstawie jej wartosci, przy
czym zgodnie z ust.2, przy sprzedazy w drodze przetargu cene wywolawczg w pierwszym
przetargu ustala sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartosc.

9.2.1. Nieruchomosc¢ gruntowa zabudowana obiektem patacowo- parkowym

Stosownie do uregulowan prawnych i danych z lokalnego rynku dotyczacego
nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektem patacowo- parkowym wartosc
rynkowg okreslono:
jako przedmiot prawa wiasnosci dziatki zabudowanej obiektem patacowo- parkowym- w
podejsciu pordwnawczym, metodg poréwnywania parami, zgodnie z § 4 ust. 1, 2§ 3
Rozporzadzenia (powotanego w punkcie 4.2.1.) i z uwzglednieniem warunkow
okreslonych w art. 154, ustawy o gospodarce nieruchomosciami (powotane] w punkcie
42.1.)

Zgodnie ze Standardem V.3 czynnikami wyrdzniajacymi nieruchomosci zabytkowe wsrad
innych nieruchomosci s3: integralnosc ich traktowania wraz z przestrzenig i bezposrednim
otoczeniem (gruntem, ukladem przestrzennym itp.), sporadycznosc ich pojawienia w
powszechnym obrocie rynkowym oraz czesta utrata lub pogorszenie sie standardu
przestrzennego, funkcjonalnego i uzytkowego przypisanego ich pierwotnej funkcji.
Zgodnie z punktem 4.3. Standardu, wartos¢ nieruchomosci zabytkowej powinna byc
okreslona jako wartosc integralna jej czesci skladowych oraz gruntu wraz z przestrzenig i
bezposrednim otoczeniem, ze szczegdlnym uwzglednieniem roli i znaczenia elementow
przyrodniczych podnoszacych tg wartos¢ z uwagi na wzrost walorow widokowo-
krajobrazowych nieruchomosci. Natomiast zgodnie z punktem 4.4. Standardu w
przypadku, kiedy rzeczoznawca okresla wartosc czesci sktadowych nieruchomosci, to
suma wartosci rynkowych poszczegdinych czesci nieruchomosci nie zawsze jest tozsama
z wartoscig rynkowg nieruchomosci zabytkowej okreslonej wg zasad poprzedniego
punktu Standardu.

Zgodnie z punktem 5.1. Standardu rzeczoznawca majatkowy okresla wartosc rynkowa
nieruchomosci zabytkowej przy zastosowaniu podejsc: dochodowego i porownawczego.
Biorac pod uwage fakt, ze szacowana nieruchomosc nie przynosi dochodu, wartosc
rynkowa  nieruchomosci  zabytkowej okreslono przy  zastosowaniu  podejscia
porownawczego na podstawie cen transakcyjnych ksztattujacych sie w obrocie rynkowym
podobnych nieruchomosci odpowiednio do ich rodzaju, klas, liczby oraz charakteru
funkcjonalnego i uzytkowego. Wartos¢ rynkowa w podejsciu porownawczym okresla sie
przy uwzglednieniu podobienstwa:

- cech materialnych takich jak: lokalizacja, dostepnos¢ komunikacyjna, bezposrednie
otoczenie, wielkos¢ dziatki, parametry techniczno-ekonomiczne budynkow, budowli a




takze drzewostanow, uktad przestrzenno-funkcjonalny tych elementdw i ich wzajemne
relacje, stan techniczny i uzytkowy, zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i inne.

- cech niematerialnych takich jak: szczegolna atrakcyjnosc miejsca lokalizacji | zatozenia
przestrzenno-architektonicznego, jednolitosc stylowa i estetyka formy architektonicznej,
wartos¢ historyczna i kulturowa, rzadkos¢ wystepowania tego rodzaju nieruchomosci,
aktualne zainteresowanie-ckresowe mody na tego rodzaju nieruchomosci na
poszczegolnych rynkach i inne.

9,2.2, Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca park

Biorac pod uwage aktualne przeznaczenie dziatki i brak transakcji rynkowych na rynku
lokalnym tego typu nieruchomosciami, wyceny gruntu dokonano podejsciem mieszanym
metoda wskaznikow szacunkowych gruntow. Zgodnie z Rozporzadzeniem RM z dnia
21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego § 15
M podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowa, metode kosztow likwidaci
albo metode wskaznikow szacunkowych gruntow"”.

Zgodnie z cytowanym wyzej Rozporzadzeniem § 45 ust. 2, przy okreslaniu wartosci
gruntow wchodzacych w skfad nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych,
ktore s3 potozone poza strefami zainwestowania miejskiego, w przypadku braku transakgcji
rynkowych dokonywanych na gruntach przyleglych stosuje sie metode wskaznikow
szacunkowych gruntdw. Ponadto, zgodnie z § 45 ust. 3 Rozporzadzenia przy okreslaniu
wartosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych spetniajacych funkcje rekreacyine lub
krajobrazowe uwzglednia sie szczegdlne funkcje tych nieruchomosci.

Przy zastosowaniu metody wskaznikdw szacunkowych gruntdw, wartos¢ gruntu okresla sie
jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta.

Zatacznik do Rozporzadzenia RM z dnia 21.09.2004r. okresla wysokosd wskaznikow w
zaleznosci rodzaju uzytku, klasy gruntu oraz okregu podatkowego. Zgodnie z tym
zatacznikiem dla gruntow stanowigacych zadrzewienia srodpolne w przypadku, gdy:

- grunty s3 klasyfikowane — w wysokosci 50 % wskaznika szacunkowego ustalonego dla
odpowiedniej klasy gruntu ornego, z tym, ze dla klasy III i IV przyjmuje sie wskazniki gruntu
ormego klasy II1b i IV b,

- grunty nie s3 klasyfikowane jak dla klasy VI gruntu ornego.

Przy wyborze podejscia i metody szacowania gruntu kierowano sie takze zasadami
gkreslonymi w Standardzie V.6 pkt. , 4.14 - 4.18. W przypadku, gdy na nieruchomosci lesnej,
zadrzewione] i zakrzewionej znajdujg sie drzewa, drzewostany lub plantacje, wartosc tej
nieruchomosci okreslana jest jako suma wartosci rynkowej gruntu i wartosci drzew,
drzewostanow lub plantacji.

Zgodnie ze Standardem V.6. pkt. 5.3. wartos¢ rynkowa drzew okresla sie na
nieruchomosciach zadrzewionych w ktorych drzewa wytworzyty sortymenty uzytkowe srednio
i wielkowymiarowe.

Itak dla okreslenia wartosci drzewostanu znajdujacego sie na nieruchomosci zastosowano
technike uproszczong (przyblizong). Wartosc drewna okreslono wzorem:

W=vxrxkxUxC
Gdzie:

¥ - migzszos¢ grubizny drzewa danego gatunku okreSlona ze wzoru Denzina.

- wspotczynnik do obliczania migzszosci netto (bez kory), odczytany z tabel na podstawie rodzaju
drzewa oraz klasy wieku; wspotczynnik ten stosujemy do tych gatunkéw drzew, dla ktorych z tablic
migzszosci odczytujemy migzszosc grubizny facznie z korg

k- wskaznik udziatu w grubiznie catkowitej okreslonego i-tego sortymentu

U= wskaznik (procent) redukujacy cene sprzedazy o koszty pozyskania i zrywki

C-cena sprzedazy przez wlasciwe terytorialnie nadlesnictwo okreslonego i-tego sortymentu




8.2.3. Nieruchomosc gruntowa stanowiaca kompleks stawow

Dkreslenie podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci

godnie z przepisami Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrzesnia
004 r. Nr 207, poz. 2109) do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
odejScie porownawcze lub dochodowe (§ 4, ust.1). Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody | techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajac stosownie
o art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (powotanej w punkcie 4.2.1.) w
szegolinosci: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci na ktorej ma by¢ dokonane
mhezpieczenie, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepnosc danych o
tenach i cechach nieruchomosci podobnych.

% 6. ,Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomosc dochodu
Uyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow lub z innych dochodow z
neruichomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych”

47 ust.1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow”.
%7 ust.2. ,Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosic dochod z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego
pkos¢ mozna ustalic na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
ynszow”

§7 ust...."Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosic dochod, ktérego wysokosci nie mozna ustalic w sposdb, o ktorych
mowa w ust. 2. Dochdd ten ustala sie w wysokosci odpowiadajacej udziatowi wiasciciela
eruchomosci w  zyskach osigganych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci
Sanowiace) przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych”

£ 8 Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni pienieznych”

$9 ust.1 ,Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako
zyn statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wyceniane]
peruchomosd | wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i
stopy kapitalizacji”

89 ust.3 , Wysokos¢ wspdtczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala sie na podstawie
gidania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna
glacie miedzy cenami transakcyjnymi uzyskiwanymi za nieruchomosci podobne a dochodami
moiliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci”

12 W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla sie na
mistawie rentownosc bezpiecznych, dtugoterminowych lokat kapitatowych z

wzglednieniem stopy ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
ficeniane]”.

(efatecznego oszacowania obiektu stawowego dokonano w podejsciu dochodowym, metoda
ekow, technika kapitalizacii prostej. Przyjeto zatozenie, ze staw ma naturalng wydajnosc
pdukcyjng oszacowang metoda Staffa do okreslenia wartosci wedtug aktualnego sposobu
tkowania. WartosC wg optymalnego sposobu uzytkowania oszacowano dla stawu o petne;
Wiajnosci produkcyinej.

s procedury szacowania w podejsciu dochodowym

atosc nieruchomosci obliczono wedtug formuty

=D/R

e

I-dochéd roczny wiasciciela nieruchomosci (strumien rocznych dochoddw o jednakowym
iomie)

i-stopa kapitalizacji




10. Wyﬂiﬁ wyceny nieruchomoSci z _przsdkmwimi em obliczen
wartoSci nieruchomoSci

10.1. Przedstawienie obliczen dla procedur wynikajacych z przyjgtego podejscia, metody |
techniki szacowania

10.1.1. Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej obiektem patacowo-
parkowym

Biorgc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania
przestrzennego nieruchomo$¢ te oszacowano wg optymalnego sposobu uzytkowania,
jakim jest zabudowa patacowo- parkowa.

10.1.1.1.Wybadr jednostki pordwnawcze;

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci jako jednostke porownawczg przyjgto
1 m2 powierzchni gruntu

10.1.1.2. Ccena rynku w aspekcie cech rynkowych

Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji z biur posrednictwa obrotu
nieruchomosciami ustalono nastepujace cechy rynkowe majace wptyw na wartosc
nieruchomosci zabudowanych obiektami patacowo- parkowymi:

lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe
stan techniczny budynku

stan zagospodarowania dziatki
powierzchnia uzytkowa budynku
uzbrojenie terenu

dojazd do nieruchomosci

Sl S




. Cechy rynkowe

i, Io'kallzacja; otoczenie,
walory krajobrazowe

Jla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych nieruchomosci gruntowych
soudowanych przyjeto nastepujacy skale ocen:

Tabela nr2

. | stan techniczny budynku

stan zagospodarowania
| dziatki

4 | pl:uwierzchﬁ ia uzytkowa
i budynku patacowego

& uzbrojenie terenu

8. |dojazd do nieruchomosci

‘Ocena __ Opis
korzystna rejon zabudowy mieszkaniowej zagrodowe],
bliskos¢ urzedow, sklepow, brak ucigzliwych
| obiektow, atrakcyjne walory krajobrazowe |
srednio | oddalenie od urzeddw, sklepow, atrakcwr\ei
korzystna | walory krajobrazowe -
niekorzystna |zabudowa kolonijna, obiekty uciazliwe w
otoczeniu ]
dobry budynek patacowy w dobrym stanie, po|
| remoncie B
| éredni | budynek patacowy w érednim stanie lub
- | dobrym, czesciowo odrestaurowany _
zhy budynek patacowy w ztym stanie- do|
remantu kapitalnego
dobry zabudowa  towarzyszaca, . budmek‘
gospodarczy, stajnia, portiernia, itp, park
krajobrazowy 0 czytelnym uktadzie
kompozycyjnym,  klomby,  staw, alejkii
spacerowe, teren ogrodzony e
sredni zabudowa towarzyszaca, park o Srednim |
: uktadzie kompozycyjnym _
staby brak  zabudowy  towarzyszacej, park
 Zaniedbany _ o '
dobra powyzej 1500 m* )
$rednia | od 1000 do 1500 m?
staba ponizej 1000 m* _
petne wyposazenie we  wszystkie urzadzenia
| infrastruktury technicznej '
niepetne | brak 1 elementu infrastruktury techniczne)
czesciowe | brak co najmnigj 2 elementow infrastruktury |
L technicznej |
dogodny | drogg asfaltowa
srednio drogg asfaltowg a nastepnie zwirowa palng
dogodny | .
utrudniony | droga polng .

10.1.1.3. Analiza transakcji wzietych do porownan

Na podstawie bazy danych wymienionych w punkcie 4.2.3. wyselekcjonowano 3
transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektem patacowo- parkowym,
wpisanych do rejestru zabytkow, najbardziej podobnych do wycenianego, bedace
przedmiotem prawa wiasnosci, na rynku okreslonym w punkcie 9.1.

Zestawienie tych transakgji przedstawiono w tabeli nr 3.




f nim okresie na badanym rynku zaobserwowano wzrost cen nieruchomosci z uptywem
. Wspotczynnik wzrostu cen przyjeto R=5% w skali roku.

e sprzedazy nieruchomosci z zabudowg patacowo- parkowa na badanym rynku
w latach 2004-2008

Tabela nr 3
Adres Pow. Powierzchnia | Cena cena [ cena jednusﬁtﬁv&ﬂ
- dzialki ugytkowa | transakcyjna | jednostkowa | zaktualizowana
budynkaow i m® pow. | zifm® pow. gruntu

. ha | m? PLN | gruntu |
| Trojandw, gmina 2,97 701,70 |  866.000 29,16 34,51 |
| Trojandw, powiat

Garwalin - =

Osmalice, g, 6,91 1782,50 | 1.360.000 19,68 22,55

Strzyiewice, pow. |

Lublin |

Samoklgski, am. 5,53 1182,00 | 1.108.465 20,04 22,38

Kamiorika, powiat

Lubartdw

«4. Charakterystyka rynkowa nieruchomosci wycenianej i przyjetych do pordwnania

Nieruchomos¢ wyceniana X:

":;: ke wycenianej nieruchomosci przedstawiono w punkcie 6.2.

f.-: enianej nieruchomosci przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:

| Tabela nr 4

.| cechy uzytkowe ocena cechy
|lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe $rednio korzystna
| stan techniczny budynku zhy

|stan zagospodarowania dziatki staby
powierzchnia uzytkowa budynku patacowego srednia
|uzbrojenie w media _ petne

|dojazd do nieruchomosci srednio dogodny

Mieruchomos: pordwnawcza A:

homosc potozona w miejscowosci Trojandw- gmina Trojandw, powiat Garwolin.

W stanie technicznym ztym, wymagajacym remontu, nieuzytkowany,
any, sciany piwnic zawilgocone, mury zmurszate.

dworu z 1868 roku, usytuowany na wzniesieniu, wolnostojacy, murowany,
podpiwniczony z parterowymi skrzydtami z wiezyczka. Przed budynkiem dworu
ntﬂczona balustrada, dodatkowy budynek gospodarczy. Na dziatce maty park
L0 czytelnym ukiadzie kompozycyjnym- zadrzewienie w wiekszosci lisciaste

ia dziatki gruntu wynosi 2,97 ha. Powierzchnia uzytkowa budynkéw 701,70
IDMOSC wyposazona w nastepujace urzadzenia infrastruktury technicznej: woda,
jo nieruchomosci dogodny drogg asfaltowa.

C byta przedmiotem transakcji kupna - sprzedazy prawa wiasnosci w dniu
17 (Rep. A 8523/2004). Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 866.000 zt.




Dla nieruchomosci A przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:

Tabela nr 5

__Lp.| cechy uzytkowe ocena cechy

1. |lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe korzystna

2. |stan techniczny budynku zty
| 3. |stan zagospodarowania dziatki dobry

4, | powierzchnia uzytkowa budynku patacowego staba

5. | uzbrojenie w media czesciowe

6. | dojazd do nieruchomosci dogadny

Nieruchomosc porownawcza B

Nieruchomost potozona w migjscowosci Osmolice- gmina Strzyzewice, powiat Lublin.
udynek w stanie technicznym srednim, nieuzytkowany, rzadcowka i budynek techniczny w
Anie dobrym w trakcie remontu.
lidynek dworu z 1831 roku o pow. 986 m?* wolnostojacy, o rzucie na planie prostokata z
jaslitem | portykiem elewacji frontowej oraz tarasem w elewacji ogrodowej. Budynek
Wukondygnacyjny. Rzadcowka- parterowa z poddaszem uzytkowym. Budynek techniczny
iterowy z poddaszem uzytkowym, wybudowany w miejscu kuchni dworskiej. Duzy park z
iizewieniem, drzewa osobliwe, starodrzewy, teren zabudowany, czeSciowo ogrodzony

rd.
Pc;wierzchnia dziatki gruntu wynosi 6,91 ha. Powierzchnia uzytkowa budynkow 1782,50
m°.
Nieruchomas¢ wyposazona w nastepujace urzadzenia infrastruktury technicznej: woda,
energia, gaz, kanalizacja.
Dojazd do nieruchomosci dogodny droga asfaltowa.
Nieruchomosc byta przedmiotem sprzedazy prawa wiasnosci w formie przetargu w dniu
1005.08.17. Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 1.360.000 zt.

Dla nieruchomosci B przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:
Tabela nr 6

.| cechy uzytkowe ocena cechy |
| lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe | érednio korzystna
stan techniczny budynku sredni
stan zagospodarowania dziatki sredni
powierzchnia uzytkowa budynku patacowego | dobra -
uzbrojenie w media petne ,
dojazd do nieruchomosci dogodny |

Nieruchomost¢ poréwnawcza C:

homosc potozona w miejscowosci Samoklgski- gmina Kamionka, powiat Lubartow.
w stanie technicznym Srednim, uzytkowany do 2005 roku jako Dom Pomocy
BC2Ne],

mek patacu z 1800 roku, 2-kondygnacyjny, murowany, podpiwniczony, wolnostojacy, o

g formie architektonicznej, srednim uktadzie przestrzenno- funkcjonalnym, do ktérego
adza trzy wejscia. Budynek stajni z garazami, dawna oranzeria, murowany- w stanie

lim. Budynki nie bedace obiektami zabytkowymi wybudowane w latach-90-tych-

Wnia, pralnia, stodota, portiernia, murowane. Sredni park zatozony w II pot. XIX wieku,

, drzewostan w przewadze lisciasty, teren ogrodzony.




Powierzchnia dziatki gruntu wynosi 5,53 ha. Powierzchnia uzytkowa budynkow 1182 m-.

Nieruchomos¢ wyposazona w nastepujace urzadzenia infrastruktury technicznej: woda,
energia, szambo.

Dojazd do nieruchomosci dogodny drogg asfaltowa,
Nieruchomos¢ byta przedmiotem transakcji kupna - sprzedazy prawa wiasnosci w dniu
2006.03.28 (Rep. A 2164/2006). Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 1.108.465 zt.

Dla nieruchomosci C przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:

Tabela nr 7
| Lp.| cechy uzytkowe ] | _ocena cechy ‘
1. |lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe | korzystna
| 2. |stan techniczny budynku B | Sredni
| 3. |stan zagospodarowania dziatki dobry -
4. | powierzchnia uzytkowa budynku patacowego srednia
5. |uzbrojenie w media | niepetne
_ 6. |dojazd do nieruchomosci | dogodny |

10.1.1.5. Okreslenie wag cech rynkowych

Na podstawie badan - preferencii potencjalnych nabywcow nieruchomosci przyjgto
nastepujace wagi cech rynkowych:

1. lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe: 20%
2. stan techniczny budynku: 20%
3. stan zagospodarowania dziatki: 20%
4. powierzchnia uzytkowa budynku patacowego: 20%
5. uzbrojenie w media: 10%
6. dojazd do nieruchomaosci: 10%

10.1.1.6. Okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych

Z analizy rynku przyjeto (tabela nr 3):
Coax = 34,51 Zi/m2

Con = 22,38 zt/m?

AC = 34,51- 22,38 =12,13 zt/m?
AC=12,13 z/m?

maksymalne zakresy kwotowe poprawek ze wzgledu na roZnice cech:

1. lokalizacja, otoczenie, walory krajobrazowe -20% x AC = 0,20 - 12,13 = 2,43 zH/m”
2. stan techniczny budynku -20% x AC = 0,20 12,13 = 2,43 z/m’
3. skan zagospodarowania dziatki -20% x AC = 0,20 - 12,13 =2,43 zt/m"
4, powierzchnia uiytkowa budynku patacowego -20% x AC = 0,20 - 12,13 =2,43 zt/m¢
5. uzbrojenie w media -10% x AC = 0,20 - 12,13 =1,21 #/m’
6. dojazd do nieruchomosc -10% x AC = 0,10 - 12,13= 1,20 z/m"
* = 100% =12,13 zt/ m*




10.1.1.7. Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych i okreslenie ich wartosci
skorygowanych

Zestawienie nieruchomosci do analizy pordwnawczej

Tabela nr 8

'Lp. | cechy rynkowe wagarnewchumnsc nmruchamusc ‘nieruchomosé¢ | nieruchomoé:
| cechy| wyceniana pumwnawcza poOrownawcza  porownawcz:
L clwet - | A | 8 ¢
1. |lokalizacja, 20 srednio " kor rz",f stna “érednio | korzystna
' otoczenie, walory | | korzystna |korzystna
! | krajobrazowe _: | _ ) - -
| 2. |stan techniczny | 20 zty zty sredni Sredni
|| budynku I N I | I
| 3. |stan 20 staby dobry ‘ Sredni dabry
' zagospodarowania

| dziatki 1 | I ! R
4. | powierzchnia 20 srednia staba | dobra srednia

| uzytkowa

budynku |
|| patacowego - A _ S (S ——
5. | uzbrojenie w | 10 pelne czesciowe petne niepetne
| |media i | —
6. |dojazd do | 10 srednio dogodny dogodny dogodny
| | nieruchomosci | dogodny BT |P— :
7. |cena trans. zti/m? | | B 34,51 2255 22,3t

Zestawienie wartosci poprawek i okreslenie wartosci skorygowanych nieruchomosci
porownawczych

Tabela nr 9

TP v 1 g ; T e |
i cechy w kwotowy | nleru:hnmusc nieruchomosé nieruchomosc |
i e i : e B B c !
| 1. |lokalizacja, 20 2,43 -l 214‘ 0| —1,215|
_ otoczenie, walory ‘
I krajobrazowe | -
|2. |stan techniczny 20 2,43 0| -1,215 | -1,215
| |budynku i | | ]
= Iatar‘l 120 2,43 -2,43 | -1,215 2,43 |

| zagospodarowania

| dziatki [ . | K |
4, |powierzchnia 20 2,43 +1,215 -1,215 0
| uzytkowa budynku
|| patacowego - .
|5. | uzbrojenie w media | 10 1.21 | +1,21 0 ~ +0,605
6. |dojazd do 10 1,20 -0,60 -0,60 | -0,60

| |nieruchomosci |
7. |suma 100 ; -1,82 -4,245|  -4,855
'8. |cena nieruchomosci 34,51 22,55 22,38
. |wzi/m? - i .
9. |cena skorygowana 32;59! 18,305 17,525

| w zt/m2 '




= -
228Uz

10.1.1.8. Ostateczne okreslenie wartosc nieruchomosc wycenianej

Okreslenie wartosci 1m2 wycenianej nieruchomosci, jako éredniej arytmetycznej z
wartosci nieruchomosci uzyskanych z poréwnania w poszczegdlnych parach:

WA+ W,B + W,.C

W, =
3
32,69+ 18,305+ 17.525
W, = = 22,84 zt/m? i
3

WartosC 1m2 powierzchni wycenianej nieruchomosci wynosi:
22,84 zt/m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej obiektem patacowo-parkowym okreglono
wedtug wzoru:

W=P-Cl/m2
gdzie:
P 66.200 m? ( powierzchnia gruntu)

C1/m? 22,84 zt/ m2 (cena 1 m? powierzchni nieruchomosci)
W,=66.200 » 22,84= 1,512.008 =zt

przyjeto (w zaokragleniu do petnych ztotych) W,=1.512.008 z}
stownie zfotych: milion piecset dwanascie tysiecy osiem zlotych

10.1.2. Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej park
10.1.2.1. Wybor jednostki porownawczej
WV celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci jako jednostke poréwnawcza do
tkreslenia wartosci gruntu przyjeto jeden ha gruntu, natomiast do okreslenia wartosci
drzewostanu przyjeto jeden metr szeécienny — 1 m® miazszosci drewna.
10.1.2.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej

a) Okreslenie wartosci gruntu

Wartosc gruntu okreslono wedtug formuty:

n

We= 2 ( Ny X P )X Cax (1 +vi+vat ... +vy)
ji=+1

gdzie:

W: - wartosc gruntu w zi,

hiy - wskaznik szacunkowy wyrazony w decytonach ziarna zyta dla 1 ha gruntu ornego dla i — tej
flasy bonitacyjnej i j—tego  okregu podatkowego

B - powierzchnia nieruchomosci gruntowej

Lm'ar - cena 1 decytony ziarna zyta, ustalona z rynku lokalnego dla migjsca poloZzenia nieruchomosci
b Vo, o,V — WSpAlczynniki korekcyjne




rzy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntdw uwzglednia sie w odniesieniu
o nieruchomosci zadrzewionych | zakrzewionych— mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki
Ivarunki), dostepnosc i zwigzana z tym mozliwos¢ transportu drewna (warunki dojazdu),

ialory rekreacyjne.

Ukreslenie cech gruntu zadrzewionego i zakrzewionego przy pomocy wspotczynnikdw
iorekoyinych

v - mozliwosci przeprowadzenia zrywki = + 0,10
v; — dostepnosc | zwigzana z tym mozliwosc transportu drewna (warunki dojazdu) = +0,10
v; - walory rekreacyjne nieruchomose = + 0,05

Nesij Okreslono na podstawie zatacznika do Rozp. RM z dnia 21.09.2004r.
wzgledniajac nastepujace dane:
Fokreg podatkowy = II (j = 1I)
lena 1 g ziarna zyta z rynku lokalnego — 30,50 zt/q
#=5,24 ha

lla gruntow oznaczonych oznaczonych jako Ls II, przyjeto wskaznik dla II klasy gruntu
imego w wysokosci 50 %, tj. 115 g x 0,50= 57,50 g
fhreslenie wartosci gruntu:

Wg = 57,50 g/ha x 5,24 ha x 30,50 zt/q x (1 + 0,10 + 0,10 + 0,05 )
£9189,65 x 1,25 = 11.487,06 zt

Wg=11.487 z}
slownie zfotych: jedenascie tysiecy czterysta osiemdziesiat siedem

b) Okreslenie wartosci drzewostanu

o okreslenia wartosci drzewostandw zastosowano nastepujacy wzor:
liartosc grubizny:

p=vxrxkxUxcC

L |E:
- migzszosc grubizny drzewa danego gatunku okreslona ze wzoru Denzina.

- wspotczynnik do obliczania migzszosci netto (bez kory), odczytany z tabel na podstawie rodzaju
izewa oraz klasy wieku; wspotczynnik ten stosujemy do tych gatunkdw drzew, dal ktorych z tablic
figzszosci odczytujemy migzszosc grubizny facznie z korg

- wskaznik udziatu w grubiznie catkowitej okreslonego i-tego sortymentu

U- wskaznik (procent) redukujacy cene sprzedazy o koszty pozyskania i zrywki

L- cena sprzedazy przez wiasciwe terytorialnie nadlesnictwo okreslonego i-tego sortymentu

or Denzina okresla migzszosc drzewa w przyblizeniu na podstawie znajomosci srednicy:

d3

1000

Waga:
- migzszosc brutto przelicza sig na migzszosc netto w zaleznosci od gatunku drzewostanu

raz klasy wieku stosujac odpowiednie wspotczynniki

]
(%]




Wartos¢ drobnicy:
W or = Vor X Cor

sob wykonania pomiardw na dziatce nr 148/3, 148/4, 148/1

I celu okredlenia wartosci drzewostanu z powierzchni zajmowanej przez park wydzielono 20
wletek wybranych losowo charakterystycznych pod wzgledem sktadu gatunkowego dla
@tosci drzewostanu parkowego. Na poletkach tych dokonano zliczenia drzewostanu w
mleznosci od ich gatunku oraz dokonano pomiaru piersnic drzew.

Na tej podstawie przeliczono drzewostan w zaleznosci od gatunku na catej powierzchni
mjmowanej przez park. Ponadto oddzielnie zliczony zostat drzewostan stanowiacy tzw.
starodrzew” (kasztanowce, topole, olchy, jesiony). Drzewostan zostat pogrupowany ze
nzgledu na gatunek oraz sortyment drzewa w podziale na drzewo Sredniowymiarowe i
nielkowymiarowe. Uwzgledniono réwniez 10 % drobnicy dla drzewostanu najczgscie]
wystepujacego na nieruchomosci tj. dla grabu i klonu.

Gowne gatunki drzew wystepujace na terenie parku to: graby, topole, kasztanowce, olchy,
esiony, klony. Wystepuje rowniez akacja, jawor, buk oraz na obrzezach nieruchomosci w
poblizu pol uprawnych drzewa lipy.

Podczas segregowania drzewostanu wg gatunku i piersnic w celu okredlenia ich migzszosci
stwierdzono znaczng rozpietos¢ w wielkosciach piersnic. Wynika to z wieku drzew jak
dwniez uzaleznione jest od gatunku. Najmniejsze piersnice mimo wieku wystepujg wsrod
drzew z gatunku graba.

'onizej pogrupowano drzewostan w zaleznosci od gatunku oraz przeliczono migZszosc
wzgledniajac sortyment (Sredniowymiarowe, wielkowymiarowe) oraz klasy w stosunku do
ate] zajmowanej powierzchni.

Dla oszacowania wartosci przyjeto ceny zgodnie z cennikiem detalicznym na surowiec
drzewny obowigzujace w Nadlesnictwie Putawy (decyzja nr 1/2008 z dnia 10.01.2008r.).

Na podstawie klasyfikacji jakosciowo-wymiarowej (KIW) dla drewna wielkowymiarowego
rzyjeto ceny dla WBO (Klasy 1-3) w zaleznosci od gatunku. Natomiast dla drewna
fredniowymiarowego przyjeto dla klasy S2a (grab, olsza) = 105 zt, S2a(inne lisciaste) = 105
i, Obliczenia wartosci drzewostanu dokonano w technice uproszczonej (przyblizong)) wg
wzoru: W =V x k x r x U x C. Ze wzgledu na charakter nieruchomosci w obliczaniu wartosci
drzewostanu pominieto koszty zwiazane z pozyskaniem i zrywka.

Iestawienie migzszosci oraz wartosci poszczegolnych grup drzew wg gatunku.

fasztanowiec

WN=WxkxrxC

| = 791,25 m?

C (WBO-klasa 3) = 280 zt/m’

W= 791,25 m* x 0,8 x 0,20 x 280,00 z/m® = 35.448,00 zt

J!«kacja
I= 101,64 m’

[ (WBO-klasa3) = 280 zt/m*
W = 101,64 m® x 0,72 x 0,255 x 280 zi/m® = 5.225,11 zt




sredniowymiarowe = 89,76 m®

wielkowymiarowe (klasa 2) = 916,84 m®

wielkowymiarowe (klasa 3) = 502,92 m?

(WBO-klasa 2) =189 zt/m’ ; C (WBO-klasa 3)=210 z/m?® ; S2a ($redniowymiarowe)=105 zt
sredniowymiarowe = 89,76 m® x 0,78 x 0,215 x 105 zi/m* = 1 580,53 z}
wielkowymiarowe (klasa 2) = 916,84 m® x 0,81 x 0,255 x 189 zi/m’ = 35 791,55 z
wielkowymiarowe (klasa 3) = 502,92 m® x 0,84 x 0,282 x 210 zi/m? = 25.017,65 z}

azem = 1 580,53 + 35 791,55 + 25 017,65 = 62.389,73 zt

la

(starodrzew) = 130,32 m?

(wielkowymiarowe) = 323,4 m®

(WBO-klasa 3) = 230 zt

(starodrzew) = 130,32 m® x 0,80 x 0,20x 230 zt = 4795,78 zt

W (wielkowymiarowe—klasa 3) = 323,4 m* x 0,77 x 0,175 x 230 zt = 10.022,97 z
Razemn = 4795,78 + 10 022,97 = 14.818,75 z

Dicha

| (starodrzew) = 91,60 m?

| (wielkowymiarowe- 1klasa) = 43,56 m’

| (wielkowymiarowe — 3 klasa) = 579,84 m’

C (WBO-klasa 1) = 200 z+

C (WBO-klasa 3) = 300 zi

W (starodrzew) = 91,6 m® x 0,79 x 0,375 x 300 zt = 8 140,95 zt

W (wielkowymiarowe — 1 klasa) = 43,56 m® x 0,234 x 0,73 x 200 z = 1488,18 z
W (wielkowymiarowe — 3 klasa) = 579,84 m® x 0,375 x 0,75 x 300 zt = 48 924 z
Razem = 8140,95 + 1488,18 + 48 924 = 58.553,13 #

Klon

V ($redniowymiarowe) = 96,53 m?

V (wielkowymiarowe) = 1 266,54 m*

V (starodrzew) = 19,80 m*

C (sredniowymiarowe S2a) = 105 z

C (WBO-klasa 3) = 280 z

W ($redniowymiarowe) = 96,53 m® x 0,70 x 0,181 x 105 zt = 1284,19 z}

W (wielkowymiarowe) = 1266,54 m® x 0,72 x 0,247 x 280 zt = 63 067,61 z}
W (starodrzew) = 19,80 m? x 0,73 x 0,527 x 280 zt = 2132,83 z

Razem = 1284,19 + 63.067,61 + 2132,83 = 66.484,63 z#t

Jesian

V (starodrzew) = 29,60 m?

V (wielkowymiarowe 2 klasa ) = 153,78 m®

V (wielkowymiarowe 3 klasa) = 544,83 m’

C(WBO - klasa 2 ) = 525 zt

C (WBO —klasa 3) = 630 z

W (starodrzew) = 29,60 m® x 0,8 x 0,559 x 630 zt = 8339,38 z

W (wielkowymiarowe 2 klasa) = 153,78 m® x 0,70 x 0,255 x 525 zt = 14.411,11 zt

2




(wielkowymiarowe 3 klasa) = 544,83 m® x 0,72 x 0,322 x 630 zt = 79.577,43 z
gzem = 8.339,38 + 14.411,11 + 79.577,43 = 102.327,92 #

fartos¢ drzewostanu = 35.448 zt + 5225,11 zt + 62.389,73 zt + 14.818,75 zt + 58.553,13
+66.484,63 zt + 102.327,92 zt = 345.247,27 zi

tlenie wartosci drobnicy

fartosc drobnicy okresla sie w wysokaosci 10-20 % wartosci migzszosci grubizny, W
nalizowanym przypadku przyjeto 10 % wartosci migzszosci drzewostanu gltownego, tj.
abu i klonu.

dr = Cdr x V dr

dr = 289 m’ x 50 zt = 14.450 z}

okreslenie wartosci nieruchomosci stanowigcej park

fazem wartosc nieruchomosci: Wn = Wg + Wd
Wn = 345.247,27 zt + 11.487 + 14.450 = 374.209,27 z

eto: 374.209 zi
stownie: trzysta siedemdziesigt cztery tysiace dwiescie dziewiec ztotych

10.1.3. Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej kompleks stawow

Jkreslenie wartosci stawu wa aktualnego sposobu uzytkowania

fzacowany obiekt stawowy stanowi zespot stawow poltoZzonych na terenie zlewni rzeki
furowki. S to stawy parkowe, zamkniete i niespuszczalne. Obok plynie rzeka Kurowka,
fora jest potaczona za pomocg urzadzen doprowadzajacych wode z jednym ze stawow.
lednak zbyt niski poziom wody w rzece nie pozwala na czynne zasilanie stawu. Stawy te
peinig gtownie walory rekreacyjne i w chwili obecnej s przedmiotem dzierzawy przez Polski
Iwigzek Wedkarski z/s w Lublinie Koto w Kurowie.
W zwigzku z tym, ze stawy nie sg stawami produkcyjnymi a s3 jedynie zarybiane przez
gtonkow Kota Wedkarskiego na wiasne cele odlowowe, dlatego tez okreslono wydajnosc
aturalng stawow wykorzystujac tabele szacunkowe wg Staffa.

dajnosC naturalna mierzona jest przyrostem wagowym ryb mozliwym do uzyskania w
stawie bez zadawania pasz i stosowania nawozow. Wydajnosc naturalna stawow zalezy od:
« Zyznosci dna stawowego,
« Zyznosci zlewni,
» Cech stawow wynikhych z zastosowanych rozwigzan hydrotechnicznych.
W ponizsze] tabelce przedstawiono ocene wydajnosci analizowanego obiektu stawowego.

Tabela nr 10

dloze zbiornikéw | Wodno-techniczne | Warunki glebowe wystepujace na obszarze zlewni

kategorie stawéw -

gmoziemy i grunty Gleby uprawne pszenno-buraczane, tgki stodkie
sowe Nie spuszczalne Zbiornik wodny — zamkniety |
Roczny przyrost ryb w kg na 1 hektar |
220 kg/ha |




Ponadto dokonano oceny wartosci uzytkowej obiektow stawowych stosujac ekspercka
metode punktowa Wojdy. W metodzie tej wybranym cechom i ich stanom przyporzadkowano
odpowiednig liczbe punktow. Liczba uzyskanych punktow w ocenie koncowej kwalifikuje
obiekt do okreslonej grupy obiektow stawowych.

Ponizej w tabeli przedstawiono ocene wartosci uzytkowej obiektu stawowego.

Tabela nr 11
Kryterium oceny B Opis e Punkty
Warunki wodne i parametry hydrotechniczne stawow (max 30 punktow) 22
izwolenie wodnoprawne Jest aktualne B - -
oda dyspozycyina dla Bilans ujemny jedynie w okresie zalewu, dodatni w ciggu catego 8
n roku
akosc wody —charakter zyzna z pdl pszenno-buraczanych, stodkie kaki ] s
bosob rozprowadzania wody | Mieszany _"_5—|
arunki hydrotechniczne Stawy catkowicie niespuszczalne 0
wow " P D ——
[ Zdolnos¢ produkcyjna stawdw (max 30 punktéw) 19
ensywnos¢ uzytkowania | Niska — 50 do 80 % 14
ppockieco |
ydajnosc naturalna stawdw | Niska — 50 do 150 kg/ha 5 |
1l Stan techniczny obiektu (max 25 punktow) 12
dziat na kategorie stawowe | Mozliwos¢ produkcji ryb w cyklu produkcyjnym niepetnym | 1
Blebokosc stawdw | Glebokie — powyzej 1 m 3
san towiska i towow Niezadawlajacy — brak rowow , bowisko i row gtowny zamulone lub 1
S czesciowe zamulone i
lakosc grobli stawowych Zta — zniszczone, podmyte, czesciowo uszkodzone, zbyt niskie, nie 2 |
pozwalajace na maksymalne pietrzenie wody, brak widocznej
konserwacji, porosniecia krzewami i drzewami
Warunki odtowu ryb zadowalajace 1 |
fian budowli Zly - czesc budowli nieczynnych, a pozostate wymagajg remontow 3 |
drotechnicznych kapitalnych i biezgcych i
itan doprowadzalnikow i Zadowalajacy — wymagaja czeséciowej konserwacji — wykoszenia 1

dprowadzalnikow roslinnosci oraz pogiebienia

. Drgahizacja przatﬁerﬁa (max 25 punktow) | 6
kalizacja — warunki dojazdu | Dobre — bezpasredni dojazd do szosy o ruchu powiatowym | .
Mozliwosci przetrzymywania Zte — brak odpowiedniej powierzchni stawow —magazynow | D

b w stawach-magazynach
Wielkost obiektu i MNieodpowiednia — obiekty o powierzchni znacznie ponizej 100 lub | I
mzmieszczenia powyzej 500 ha
joszczegolnych stawow A o o | |
Stan zaplecza rybackiego Nieodpowiednia — brak lub niepetne zaplecze gospodarcze a
Mozliwost prowadzenia | Dobre — walory krajobrazowe sprzyjajace Swiadczeniu ustug 3
‘dodatkowej dziatalnosci | rekreacyjnych
mwiazanej z obiektem

taczna suma punktow ' 59

Liczba uzyskanych punktow w ocenie koncowej kwalifikuje obiekt do grupy obiektow
stawowych_srednich (suma punktow w przedziale od 54 do 75).

27




DOkreslenie stopy kapitalizacji z rynku kapitatowego

 powodu braku danych z rynku nieruchomosci, stope zwrotu kapitatu obliczono z rynku
lapitatowego, jak stope dyskonta — przy zatozeniu, ze strumien dochodow jest staly (w
najblizszym czasie nie ma przestanek potencjatlu wzrostu), stopa kapitalizacji R rowna jest
stopie dyskontowej r.

Stope dyskontowa okreslono na podstawie obserwacji zachowan inwestorow na rynkach
kapitatowych:

Przy ustalaniu stopy kapitalizacji nalezy bra¢ pod uwage ryzyko operacyjne zwigzane z
mozliwoscia nie osiagniecia zaktadanych przysztych dochodow. Ryzyko operacyjne powinno
da¢ nam odpowiedZ na pytanie, przy jakim stopniu ryzyka mozna otrzymac dochody w
poszczegolnych latach na zatozonym poziomie

Przy szacowaniu stopy kapitalizacji nalezy uwzgledni¢ duzo wieksze ryzyko finansowe
wigzane z inwestycijg w nieruchomosc od dtugoterminowych lokat srodkow pienigznych w
bankach o najnizszym ryzyku lub papierach wartosciowych np. obligacji Skarbu Panstwa
wolnych od ryzyka.

W ten sposéb rozumiana stopa kapitalizacji sktada sie z 3 elementdw i jest funkcja
nastepujacych wielkosci:

r=trg+ i+

gdzie: r — stopa kapitalizacji

r, — wolna od ryzyka stopa procentowa (wielkos¢ bazowa)

I, = F'yZyko operacyjne

r = ryzyko inwestowania na rynku polskim

Cbliczenia r, — wielkosc bazowa

b= (1 +r) /(1 +r)=1]

r, — bezpieczna stopa realna /realna stopa zysku mozliwa do uzyskania z inwestycji o
minimalnym ryzyku, okreslana jest najczesciej na podstawie stopy oprocentowania
dtugoterminowych obligacji Skarbu Panstwa z uwzglednieniem stopy inflacji

i = (1 + stopa rzeczywista) : (1 + stopa inflacji) - 1

Oprocentowanie dtugoterminowych obligacji Skarbu Panstwa

Kapitatow bezpiecznych, uwolnionych od inflacji (bony skarbowe)

Obligacje: 10-letnie — 7,00 %, 4-letnie 6,75 %, 3-letnie 6,05%, 2-letnie 6,00 %,

Rentownosc bonow skarbowych 52- tygodniowych z datg wykupu 11.03.2009r. = 6,23 %
r-(7,00% + 6,75% + 6,05% + 6,00% + 6,23%) /5 = 6,45%

inflacja — 4,4 %

Realna stopa bazowa
=[1+r)/(l+r)-1]=[(1+0,064)/(1+0,044)-1]=1,92%

r, = ryzyko operacyjne

Ryzyko branzowe wyrazajace procentowa wartosc premii za podjecie ryzyka inwestowania w
dany typ nieruchomosci.

Dla potrzeb ustalenia indeksu ryzyka operacyjnego przyimuje sie trzy klasy ryzyka:

Miskie ryzyko - waga 2%

Srednie ryzyko - waga 2,5%

Wysokie ryzyko - waga 3%

Wysoko$¢ tego ryzyka zalezy od perspektywy rozwoju branzy, prawdopodobienstwo
napotkania bariery popytu i konkurencji, a takze cech konkretnej nieruchomosci, jej
potozenia, standardu technicznego, koniecznosci ponoszenia nakladow na remonty i
adaptacje.

Dla potrzeb wyceny indeks ryzyka operacyjnego (r,) ustalono w nastepujacy sposob:
Perspektywy rozwoju nieruchomaosci — niskie ryzyko = 2%

Prawdopodobienstwo napotkania bariery popytu — duze ryzyko = 3%

Zdolnos¢ do generowania dochodu oraz tendencje — srednie ryzyko = 2,5%

Udziat w rynku i stosunki konkurencyjne — srednie ryzyko = 2,5%




R.=(2% + 3% + 2,5% + 2,5%)/4 = 2,5%

. — stopa ryzyka inwestowania na polskim rynku kapitatowym, uwzglgdniajaca
niewystarczajaca stabilnos¢ ekonomiczna, przyczyniajaca sie do zadania przez inwestorow
skricenia okresu zwrotu kapitatu. Procentowa wartosc ryzyka inwestowania w nieruchomosci
na rynku krajowym ksztattuje sie na poziomie ok. 6-8,00%. Przyjeto 7 %.

Zatem:

=+ +0;

r=1,92 % + 2,50 % + 7,00% = 11,42

Do obliczen przyjeto wartosC R = 11 %

Okreslenie potencjalnego przychodu z powierzchni stawowej

W zwigzku z tym, Ze obiekty stawowe nie sa typowymi obiektami produkcyjnymi, dlatego tez
dla obliczenia przychodu postuzono sie naturalng wydajnoscia stawow (zgodnie z tabelg
Staffa — zestawienie znajduje sie w poprzedniej czesci operatu). WydajnosC z tego typu
stawow wynosi 220 kg/ha.

Ceny karpia osiggane na rynku za 1 kg wynosza 8,00 -12,00 zt. Przyjeto — 10,00 zt

Wydajnosé naturalna = 220 kg/ha x 11,34 ha x 10 zi/kg = 24 948,00 zt

Zwiazek Wedkarski Koto w Kurowie prowadzi sprzedaz kart dobowych dopuszczajacych do
jowienia ryb na terenie dzierzawionych obiektdw stawowych. Wykup takiej karty kosztuje 15
zt/dobe. Zatozono, ze srednio dziennie wykupuje karty 5 wedkarzy. Przy oblozeniu 60 %
dodatkowe przychody wyniosa: 15 zt x 5 x 365 x 0,60 = 16 425 zt.

Razem PDB wyniesie: 24 948 + 16 425 zt = 41 373 zt

Okreslenie poniesionych kosztow, ustug

Koszty zwigzane z zakupem narybka = 8100 zt
Koszty zwigzane z konserwacja obiektow = 3000 z¢
Koszty nadzoru = 5000 zt

Razem koszty = 16 100 zt

Okreslenie dochodu brutto uzytkownika

DBU =P -KZ

DBU =41 373 —-16 100,00 = 25273 =

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy
Dy

Wy =
R
25 273
Wy = —————— = 229,754,55 zt
0,11

Przyjeto: 229.755 zt

Okreslenie wartosci stawu wg optymalnego sposobu uzytkowania

Zgodnie ze Standardem KSWP 1 rzeczoznawca majatkowy powinien ustalic sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Biorac pod
uwage potozenie nieruchomosci oraz jej powierzchnie stawowg mozna jg przeznaczyC na
stawy hodowlane-produkcyjne, ktére jednoczesnie moga petniC swojg rolg rekreacyjna.
Konieczne jest stworzenie odpowiednich warunkow do hodowli ryby, tj.: oczyszczenie
stawow, konserwacja urzadzen stawowych, zakup kwalifikowanego narybka, odpowiednie
dokarmianie oraz nawozenie stawdw. Stawy rybne przy odpowiednim nawodnieniu,




zrybieniu kwalifikowanym narybkiem (kroczek), odpowiednim wyzywieniu moga osiggnac

wyzsza niz naturalna wydajnosé. Zalezna jest ona rdwniez od rodzaju gleby, na ktore]

majduje sie staw. Warunki glebowe szacowanego stawu sq korzystne do osiggnigcia

optymalne) wydajnosci produkcji ryby. Z informacji zasiegnietych od producentow ryb

posiadajacych obiekty stawowe okreslono potencjalne przychody oraz poniesione koszty przy

produkcji karpia. Z informacji uzyskanych u producentéw karpia posiadajgcych stawy .
hodowlane (miejscowosci Wielgie, Policzna, Samokleski) wynika, ze wydajnos¢ karpia z 1 ha
waha sie od 500-1500 kg z 1ha. Wplyw na wydajnos¢ ma m.in.: rodzaj gleby, na ktorej sig
ten staw znajduje, sposob prowadzenia stawow (nawozenie, konserwacje) oraz zywienia
narybka. Przyjeto do obliczer wydajnos¢ w wysokosci 800 kg/ha

Dkreslenie potencialnego przychodu z powierzchni stawowe]

Zatnzenia:

Wydajnosc ryb (karpia) z 1 ha stawu okoto 800 kg

Ceny karpia osiagane na rynku za 1 kg wynosza 8,00 -12,00 zt. Przyjgto — 10,00 zt
PDB = 800 kg/ha x 10 zt x 11,34 ha = 90 720 zt

Dkreslenie poniesionych kosztow, ustug

- Koszty zwigzane z zakupem narybka -kwalifikowanego kroczka

200 kg x 10 zt = 2000 zt/ha

11,34 ha x 2000 zt = 22680,00 zt

- koszty zwiazane z zakupem paszy, przy zatozeniu, ze na 1 kg przyrostu ryby potrzeba 3 kg
paszy

koszt 1 kg paszy 0,90 zt; przyrost ryby na 1 ha wynosi: 800 kg — 200 kg (kroczek) = 600kg
3 kg x 600 kg (ryby z ha) x 11,34 ha x0,90zt/kg = 18 370,8

Koszty zwigzane z nawozeniem stawu, opieka weterynaryjna =4000 zt

Razem koszty: 22680,00 + 18 370,8 + 4000,00 = 45050,80 zt

Okreslenie dochodu brutto uzytkownika

OBU = P -KZ

DBU = 90 720 — 45 050,80 = 45 669,20 zt

WWydatki operacyjne WO (koszty dostarczania mediow, podatki od nieruchomosci,
knnserwacja i naprawy biezace, ubezpieczenie i ochrona) = 5000,00 z¢

Okreslenie dochodu netto

DN = DBU — WO = 45.669,20 — 5000 = 40 669,20 zt

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartast rynkowa nieruchomosci Wi

Dy
qu=
R
40.669,20
Wy =——= 369.720 z
0,11

Przyjeto Wy= 369.720 =z}

Stownie: trzysta szescdziesiat dziewiec tysiecy siedemset dwadziescia zlotych




10.2. Analiza wyniku koncowego wyceny

sestawienie wartosc

1/ Wartos¢ rynkowa nieruchomosc zabudowanej obiektem patacowo- parkowym
WYynosi:

W obiektu patacowo-parkowego= 1.512.008 zi

Stownie: milion piecset dwanascie tysiecy osiem zlotych

2/ Wartosc rynkowa nieruchomosci gruntowej stanowigcej park wynaosi:

W parku = 374 209 zi

Stownie: trzysta siedemdziesiat cztery tysiace dwiescie dziewiec zfotych

3/ Wartos¢ rynkowa budynku patacowego murowanego o powierzchni uzytkowej

1224,50 m* wynosi:

W obiektu palacowo-parkowego — w parku = w palacu
W patacu=1.512.008 zi — 374.209 zi= 1.137.799 z}

W patacu =1.137.799 zi

Stownie: milion sto trzydziesci siedem tysiecy siedemset dziewiecdziesiat dziewiec
Ziotych

4/ Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej kompleks stawow wynosi:

W stawsw = 369.720 zi

Stownie: trzysta szescdziesiat dziewiec tysiecy siedemset dwadziescia zlotych

5/ Wartosc rynkowa nieruchomoscd gruntowej zabudowanej obiektem patacowo-

parkowym ze stawami

W nieruchomoéci palacowo-parkowej ze stawami = 1.881.728 zi
Stownie: milion osiemset osiemdziesiat jeden tysiecy siedemset dwadziescia osiem
zfotych




Zestawienie wartosci

e T L
gruntowa { gruntowa . gruntowa gruntowa
| stanowiaca | stanowiaca | zabudowana
e park | stawy | obiektem
|
patacem I palacowo-

| parkowym ze

i | stawami

‘ Wartose rynkowa w zi

1.137.799 z} | 374.209 zt | 369.720 zi 1.881.728 zi

‘ e (szacowana wartos¢ rynkowa 1 m * nieruchomosci gruntowej zabudowanej

| budynkiem patacowym o powierzchni uzytkowej 12245 m*® na dzialce o
powierzchni 6,62 ha w wysokosci 929,19 zt odpowiada pod wzgledem poziomu
cenom transakcyjnym kupna- sprzedazy podobnych nieruchomosci na rynku
lokalnym. Okreslona wartos¢ 1 m?2 miesci sie w przedziale pomiedzy ceng
minimalng i ceng maksymalna. Otrzymany wynik mozna wiec uznac za realny i nie
Zawyzony.

« Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej
odnosi sie do aktualnego (na dzien wyceny) stanu prawnego nieruchomosci oraz
sposcbu uzytkowania.

« (Oszacowana wartosc rynkowa przedmictowej nieruchomosci nie obejmuje kosztow
zwigzanych z jej sprzedaza, rowniez podatku VAT.

s
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11. Klauzule _puﬁﬁﬁm_:ji i wyﬁorzysmniu

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcdw Majatkowych oraz  Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

Autor operatu nie udziela gwarancji, co do aktualnosci sporzadzonej wyceny po dacie
i8] wykonania

Wyciag z operatu szacunkowego wyceny nieruchomosci zostat sporzadzony i bedzie
przekazany organom prowadzacym kataster nieruchomosd, w terminie trzech
miesiecy od dnia jego sporzadzenia (art. 158 ustawy o gospodarce
nieruchomaosciami)

Wartosc nieruchomosci nie jest zwiekszona o sume podatkow (w szczegolnosci
podatku WAT) i optat, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany
zaptacic w zwiazku z jej nabyciem

Okreslona w operacie szacunkowym wartosc rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia
ewentualnych obcigzen hipatecznych, w tym takize ewentualnej hipoteki przymusowej
na rzecz Skarbu Panstwa, ani innych zobowigzan.

Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie w celu, dla jakiego zostat sporzadzony,
okreslonym w punkcie 3 operatu.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady prawne i
fizyczne wycenianej nieruchomosci, ktorych nie mogt stwierdzic na podstawie
dokumentow okreslajacych stan prawny i fizyczny nieruchomosci w toku wizji
lokalnej, wywiadu z wiascicielem nieruchomosci, oraz ze wzgledu na brak mozliwosci
wykorzystania dokumentdw istatnych dla wyceny nieujawnionych w toku wyceny.
Operat ani jego fragmenty nie mogg by¢ publikowane bez zgody autora wyceny lub
bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Zastrzega sig:

Koniecznosc aktualizacji wyceny w zwigzku z uptywem czasu, w ktorym mogg
nastapic zmiany na rynku nieruchomosc (zmiana popytu, podazy, otoczenia
nieruchomosci),

Koniecznos¢ dokonania ponownej wyceny w przypadku ewentualnych zmian stanu
fizycznego lub prawnego nieruchomosci zwigzanego z cechami uzytkowymi
nieruchomosci,

Mozliwos¢ wystapienia rdznicy pomiedzy przewidywana ceng a oszacowang wartoscig
rynkowa nieruchomosci w  przypadku obcigzenia nieruchomosci  hipoteka
nieujawniong w KW.




12. Zestawienie zafcznikow
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Opracowala:

Emilia Wawrzonek

Lublin, 15 lipca 2008 r.

Odpisy z ksigg wieczystych KW nr 42618 i KW nr 42729 prowadzonych przez
Sad Rejonowy w Putawach w Wydziale Ksiag Wieczystych stanowiace
zatacznik Mr 1.

Wypis z rejestru gruntdow — zatgcznik nr 2

Mapa ewidencyjna— zatacznik nr 3

Protokét z ogledzin  nieruchomosci  bedacej przedmiotem  wyceny,
przeprowadzonych w dniu 5 lipca 2008 r. stanowiacy zatacznik Nr 4
Zagwiadczenie o wpisie do rejestru zabytkdw, stanowiace zatacznik nr 5
Dokumentacja fotograficzna- zatacznik nr 6
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Zalacznik nr1

PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTE]
KW NR 42618

1/Ksiega wieczysta

Nieruchomosc gruntowa zabudowana obiektem patacowo- parkowym posiada zatozong
ksigge wieczystg KW Nr 42618 prowadzong przez Sad Rejonowy w Putawach w Wydziale
Ksigg Wieczystych.

2/ Rodzaj praw i wtadajacy nieruchomoscig

Z informac)i zawartych w dziale I i II ksiegi wieczystej wynika, ze:
» Nieruchomos¢ potozona jest w migjscowosci Olesin, Gm. Kurdw
« Nieruchomosc skfada sie z dziatek nr 148/1, 148/3 i 148/4 o powierzchni 6,62 ha
« Nieruchomosc stanowi wiasnosc Gminy Kurdw

3/ Ograniczenia i obcigzenia nieruchomosci, wpis do rejestru zabytkow

W dziale III — ,Ciezary i ograniczenia” - brak
W dziale IV — ,Hipoteka” — brak
- nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru zabytkdw

Lublin, dnia 2 lipca 2008 r.
Miejscowosc i data




PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ
KW NR 42729

1/ Ksiega wieczysta

Nieruchomoét gruntowa stanowigca kompleks stawdw posiada zatozona ksiege wieczysta
KW Nr 42729 prowadzong przez Sad Rejonowy w Putawach w Wydziale Ksiag
Wieczystych.

2/ Rodzaj praw i wiadajacy nieruchomoscig

Z informacji zawartych w dziale I i II ksiegi wieczystej wynika, ze:
« Nieruchomosc potozona jest w migjscowosci Olesin, Gm. Kurow
e Nieruchomosc sktada sie z dziatek nr 181 i 182 o powierzchni 11,34 ha
« Nieruchomosé stanowi wiasnosé Gminy Kurow

3/ Ograniczenia i obcigzenia nieruchomosci, wpis do rejestru zabytkow

W dziale III — ,Ciezary i ograniczenia” - brak
W dziale IV — ,Hipoteka” — brak
- nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru zabytkow

EMILIA

MARIA

WAWRZONEK
20457,

(1

Lublin, dnia 2 lipca 2008 r.
Miejscowosc i data
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Waojewodztwo © lubelskie
Powiat : Pulawy

o

STAROSTWO POWVIATOWE Jednostka ewidencyjna : KUROW
w Fulawach Obreb : 12 OLESIN

24-100 Pulawy, Al. Krolewska 19

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2008-07-15

Jednostka rejestrowa ;| G.59

Charakter

| Podmiot ewidencyjny i e Udziat
I GMINA KURCW wilasnosé 11
Lubelska 35; 24-170 Kurdw,;
. Pow. ; -
ziatki | Ark. Polokenle dzlatki it do:l J:::ﬂ;g:zgci u‘;ﬂ:u Klasa Pow. uz,
[ha] [ha]
1I1 1 6.25 | AN 2232/99 Ls Ls I 4.88
AM1B/AT-4.01.97 Br Ls I 1.36
KWW 42618
St.PRZEJAZDU
4 1 0.26 | AN1B/AT Ls Ls I 0.24
AMNZ2232/99 Br Ls I n.oz
KW 42618
“ 1 011 | AN 18/97-4.01.97 Ls Ls I 0.11
AN 2232/99.05.
KW 42618
1 10.71 | KW 42729 Wsr b I 1.24
War L W 215
Wsr Ps I 4.68
War 2.64
1 1 D.B3 | KW 42725 t i % 0.63
Razem powierzchnia dziabek : 17.86 ha

Stownie ©  siedemnadcie ha. dziewigédziesiat szesé ar.

Cala jednostka rejestrowa: 1819 ha

Stownie ©  osiemnascie ha. dziewietnascie ar.

Z t:p;‘?}‘ﬂf{ﬂﬁ}"f
Il I
=Tl
Krysti .'J.L?‘.J::Ifa meod

Inspekls daks Geodedjl, Kartografil

frii | Blergehamiosdd

Sporzgdzil - Krystyna Kamola

Strona; 1
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Zalacznik nr 4

PROTOKOL Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI

1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI:

ADRES: Olesin
OBREB: Olesin

DZIALKA NR : 148/1, 148/3, 148/4, 181, 182

POWIERZCHNIA: 17,96 ha
WEASCICIEL: Gmina Kurdw

2. USTALENIA DOKONANE W TRAKCIE OGLEDZIN:

A.RODZAJ
NIERUCHOMOSCI:

| ‘ 1- zabudowana, 2- mezabudowana

A.1. Polozenie:

Nierwchomost polezona w miejscowoser Olesin, pmina Kurdw, Powiat pulawski,
wojewddztwe lubelskie, okolo 1 km od Kurowa, | km od szesy Lublin- Kurdw,
32 K od Lubling, 16 km od Pulaw,

A2, Otoczenie:

Mieruchomoest polozona w sasiedziwie zabudowy micschaniowe], ragrodowe,
uslugowe) i pal uprawnych,

A3 Dojaed:

Diojazd i dostep do nieruchomese srednio dogodny. Do nieruchomoder dojezdia
stg droga, ubwardzony od seosy Kurdw- Plonki. Doestgpnos¢ do komunikag)i
dogodna- najblizsze preystanki komunikac)i enajduja sie prey srosie Kurow-
Plonki Urzedy sdministracji publiczne] znajdija sie w Kurowie, siedzibie wladz
ominnyich. ) |

A4 Komunikacja:

Dostepnosé do jednostek ustugowyeh:
centrim handlowe- uslugewe- ok, 3 kin
prevstanek autobusowy MPE- ok, 300 m

R urzedy admimstracyi publicenej- ok, 3 m
A3, Przylacze wodociqgowe: |1 1- 2 sieci migjskiej. 2- brak, 3- woda ze studni glebinowe)

(A, Przylacze energetycene: | 1 1- jest, 2- brak |
A7, Praylacze gazowe 1 I- jest, 2- brak ]
A8, Preylgeze telefoniczne: 1 1- jest, 2- brak
A9, Przylacze kanalizacji: 1 1-jest, 2- brak
A0 Ksatalt 1 1- regularny, 2- nieregularny
A.11.Konfiguracja teren: 1 1- dobra, 2- slaba
B. RODZAJ BUDYNKU

'B.1. Nazwa budynku budynek palacowy - ]
B.2. Rodeaj zabudowy [ 1 | I-waolnostojacy; 2-blizniak; 3-zabudowa sreregowa;

C. DANE O BUDYNKLU

C 1. Rok budowy 1782 . C.4. Liczba kondygnacji nadziemnych 2 C.7. pu. (m°): 1224,5

C.2. Rok remontu kapitalnego: - | C.5. Liczba kondygnacji podziemnych 1 C.8. p.o. (m%)

2001

TZ‘..'E__RJ:;-I; modernizacyi: - C.6. p.x.{n_r'}: 762,10 C.9. kub (m™): 6924,40
C10. Podpiwniczenie: 2 C.11. Poddasze uzytkowe: 3 C.12, Strych: 1 ~ C.13. Garaze w budynku: 1
[ | - nie ma 1-  nie ma 1-  nie ma 1-  nig ma

‘3- Jest 2- jesi 2= jest 2- jest

3- crgsciowe 3- woczescl 3- W czescl 3= =3




D. KONSTRUKCJA, TECHNOLOGIA, STAN TECHNICZNY

[D.1. Sciany: 2 D.2. Stropy: 3,4 D.3. Schody: 3 D.4. Dach: 3
1. drewmane | palne 1. palne 1. palny
2, ceglane 2, niepalne 2, migpalne 2, mepalny
3. betonowe 3. drewniane 3. drewniane 3. drewniany
4. selbetowe 4. ceramicene 4. ceramiczne 4. stalowy
| 3. murowane 5. zelbetowe 5. zelbetowe 5. zelbetowy
| 6. stalowe 6. stalowe b. stalowe 6. stropodach
7. inne: ) 7. mne: 7. inne; 7. mny:
D 5. Technologia: 1 D6, Uwagi  dotyczace  stam
1-  tradveyvina 5- monolitvczna technicznego:
2-  tradycyvina udoskonalona 6-  kanadyjska Stan techniczny budyvnlu oceniong
3-  wielkoplviowa 7-  inna: jako zly
4-  wielkoblokowa

E. INSTALACIJE, URZADZENIA, STAN TECHNICZNY

E. 1. Waoda 0= mie ma; 1- sieciowa; 2- lokalna;

E2.ccw - nie ma; 1- sieciowa; 2- lokalng;

E. 3 Kanalizacja {)- nie ma; 1- sieciowa; 2- lokalna;

E.4 Energia elekiryczna (- ni¢ ma; 1- sicciowa; 2- lokalna;

| E.5.Gaz ' 0- nie ma: 1- sieciowy: 2- lokalny:

| E.6.Ogrzewanic 0- nic ma; 1- sieciowe; 2- lokalne; 3-piccowe; 4-gazowe; S-clekiryozne,

bod | |t | et | e | et

inne;
E.7.Winda 0 | O-nie ma; 1-jest;
| E.8.5tan techniczny |5 | 1-b. dobry; 2-dobry; 3-Sredni; 4-zadawalajacy; S-pogorszony; 21y

3. UWAGI

Fatac obecnie stanowi budynek murowany, jednopietrowy, zbudowany na planie
rozszerzonego trojkgta. Budynek jest zrujnowany, w bardzo ztym stanie technicznym.
Pozostatoscia dawnego kompleksu patacowo-parkowego jest teren o powierzchni okoto 6,62
| ha o ksztatcie zblizonym do tréjkata, stanowiacy obecnie park z drzewostanem lisciastym.
|Wyst¢puthu takie gatunki drzew jak: graby, klony, kasztanowce, olchy, buk pospolity
(odmiana czerwonolistna), grupa jaworow, topole biate, jesion wyniosty, wigz szyputkowy. W
parku znajduje sie trybuna z 1973 roku. W parku zachowany zostat jeszcze slad alei lipowgj
| 0 szerokosci 12 metrow na osi palacu, Park jest w stanie zaniedbanym, porosniety dzikimi
krzakami. W czesci potudniowo- wschodniej w dolinie rzeki Kurowka znajduje sie zespot
stawow o powierzchni okolo 11 ha, z wyspg. Stawy s3 czesciowo zarybione.
Stan techniczny budynku oceniono jako zty. W trakcie ogledzin stwierdzono wady i usterki
techniczne, ktére wplywaja negatywnie na wartosc budynku i nie pozwalaja na jego
racjonalne wykorzystanie. Budynek nadaje sig do kapitalnego remontu. W trakcie oglgdzin
zaobserwowano znaczne ubytki w Scianach zewnetrznych budynku, odpadajacy tynk,
zawilgocenie murdw, dach skorodowany, znaczne ubytki w pokryciu dachowym, szczeliny w
scianach, ubytki w stropach, brak okien- otwory okienne zamurowano, brak balustrad
tarasowych, brak podiog, brak izolacji poziomej i pionowej piwnic i Scian fua

Data i podpis
................... Lt
L. SZA T
TEL. 0-B1 52T-48-2
| 4060
2 lipca 2008 r.
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Lublin, dnia 21 sierpnia 1979 r..
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LLeIVe 5349/13/79 Eﬁiﬁzaiiti Odrodek Postepu ﬂ\\@
lir rejestru IginX A/7B3 i Loﬂsknwa;if’#fff;
Déragﬂk’fzkulenia Kursowego
w Tarovie

TECYZJA
% spresie wpisanis dobra kultury co rejestru sabytkdw

Be podstewie art. 13 ust. ! i art. 14 ust. 1 pkt. 1

ustﬂmyvz dn. 15 lutego 1962 r. o ochronie ddbr kultury i o
mugeach /I'z.U. nr 10 poz. 48/ wpisuje sig do rejestru zebtytkde
wojewrSdziwa lubelskiego gespoéi porlacowo-parkowy w Olesinie gm.
Kurdw, w grenicech zakredlomch na zalgczonym Flanie, bedicys
integralng czedéeis niniejezej decyzji.
Decyzja obejmuje patac g w. XIX, o cherakterze klesycystyeznym,
ukszteitovenie terenu, drzewosisny ukiad wodny 2 groblami, czier
rzedowg asleje dojrzdowy w kierunku wei KXods oraz fragmeniy
meiej srchitekiury i giszy na terenie perku.

Us s s ndniende: sespdl just czebfciy wielkiego zalosernia
ogrodovegoe Kurdw-Olesin powstaiego w poowie w.XVIII g inicjety-

wy braci Ignucego i Stanisiawa ¥ostki Fotockich ma terenie,
Etdry o¢ XV w. stapowil siedzibg rocu Furowakieh 2 nastepnie
£Zbgskich piactujgcych wysokie godnodel w wojewddztwie lubelski-.
Decyzja jest costateczns v sdministracyjnvs trybie instsn-
¢ji i patychmiset wykonalna.

Zekaczniki:

. plen i \
2. pouczenie L:H;;;jg--"é'“ Flriete
1V - ! g B &
- : v T &/
Decyz iy otroymujs: oo L. sk

1. Wojewdizki (drodek Fostopu 5 : [Ldw
Lkolniczepgo w Koiskoweli

2. Baczelnik Gminy
* Kurowie

3. Wojewddzki Zarzgd Rozbudowy
Miast i1 Osiedli Wie jskich
w Lablinie

4. Wojewidzki Konserwstor Priyrocy
w Lublinie

(ﬁ; Huzeum Kazigierza Uolneuo

6. Ei_g‘i.ggflﬁkﬁﬂ Fulounrey § Tesoes
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