Elementy skladowe systemu servitut,,,?l';ﬂ

A. INTERFEJS SYSTEMU

Interfejs stuzy do wprowadzania cech rynkowych
gruntu stuzebnosci przesytu.

B. ARKUSZ WYNAGRODZENIA

Arkusz stuzy do okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia
za ustanowienie i wykonywanie stuzebnosci przesytu.
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Model wyceny wysokosci wynagrodzenia za ustaniowienie
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i wykonywanie stuzebnosci przesylu na obszarze miasta Raciborz

SLUZEBNOSC PRZESYLU NA OBSZARZE MIASTA RACIBORZA

[ Wersja modelu kalkulacji wynagrodzenia za stuzebnosé: v. 2.2.1 SIMPLE z dnia 2016-03.09 |

Wersja modelu wyceny gruntu: v. 2.2.4 z dnia 2016-02-07
Wersja modelu kalkulacji dzenia za stuz §¢: v. 2.2.1 SIMPLE z dnia 2016-03-09

strzeni co najmniej ostatnich 5 lat. Na potrzeby analizy transakcje

Koszt oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste w obszarze stuzebnosci w funkcji pierwotnej: MW: Bud. wielorodzinne:

Koszt oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste w funkji Sci obszarze sci: INFR
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Opracowanie modelu wyceny na zlecenie Urzedu Miasta Racibérz 3 A. Okreglenie poziomu wartoscl gruntow w funkcjach diez
Dziat Analiz realexperts.pl sp. z 0.0. ] A1. Poziom cen dla lokalizacji stuzebnosci
5 [—
&
INTERFEJS WPROWADZANIA CECH RYNKOWYCH GRUNTU SLUZEBNOSCI PRZESYLU | = | s Sl
= A2. Typy gruntow: funkcja pierwotna, infrastrukturalna, resztkowa i pozostata
=] 1_[Mw: Bud. wie i 1.107 09680 | 010176  1.1071 [ 11071/ 0,9680
< . M. - S 2 [INFR: 0678 05929 | 038843 06781 | 06781/ 05929
1. Poziom cen gruntéw dla lokalizacji stuzebnosci E 3 [a: ziolen 1 i s 1,1437 e iR T e .
3 4 |aN: Zielen / ni 0.199 01743 | 161287 01993 | 01993/ 0.1743 &
Szeroko$¢ geograficzna N 50,090682 <-numerycznie & o ~
Diugo$¢ geograficzna E 18.210875 <-numerycznie ] A2. Wartosci gruntéw: funkcja pi 4 i 0 1‘
& A2.1 Wartos¢ jednostkowa (w zlim?2) i catkowita (w zi) gruntu w funkcji pierwotnej: MW: Bud. wielorodzinne 4 £
Znajdz cene na mapie =1 X 2
g lloczyn wspélczynnikéw ze wzgledu na cechy: 0,9680 A\ a #
T " = i ia (m2): 72
Cena jednostkowa wg mapy cenowej 121,79 zt g s w funkejipi  MW: Bud. wi 3 wz(';:‘“;: 17807 bo { b
@ Wartosé gruntu w funkeji MW: Bud. wi inne w zi: 8 488,08 71 T ys
= s LS &
2. Powierzchnia i runtu, na ktérym ustanawiana jest stuzebnosé i A2.2 Wartosé j (w zim2) i catkowita (w zi) gruntu w obszarze stuz $ci w funkcji: INFR: I 4 s Z\
Powierzchnia obszaru stuzebnosci (m2) 40,00 <-numerycznie g lloczyn wspéiczynnikéw ze wzgledu na cechy: 0,5929 e, 50
SOW gruntu. na ktérym ustanawiana jest stuzebnosé MW: Bud. wielorodzinne <-Z menu E (m2): 40
e — = Wartosé j w funkcji stuz ci INFR: w ztim2: 72212
@ Wartosé gruntu w funkcii stuz $ci INFR: wzk: 288840zt o
3. Powierzchnia i runtu uzytecznosci resztkowej (dla wiasciciela) % Wartosé gruntu w funkcji pit j MW: Bud. wi inne w zi: 471560 zt
5
Powierzchnia obszaru uzytecznoéci resztkowej (m2 35.00 <-numerycznie g .
- - - 3 A2.3 Wartosc j (w zHm2) i calkowita (w zi) gruntu w funkii j w funkcji: ZN: Zielen / ni
SOW uzytecznosci resztkowe 2ZN: Zieleri / niebudowlane <-z menu S
a lloczyn wspéiczynnikéw ze wzgledu na cechy: 0,1743
£ 2 5 Eoo s 2 e 2 = (m2): 35
4. Powierzchnia poza obszarem stuzebnosci, ktéry doznaje obnizenia wartosci o Wartosé j w funkeji i ZN: Zieler / ni W zim2: 2123 21
] = i » S =
Powierzchnia doznajaca obnizenia wartosci (m2) 32 <-numerycznie E, Wartos¢ gruntu w funkcjt ZN: Zielen | wzk 743,05zt '
SOW po ustanowieniu stuzebnosci ZN: Zieleri / niebudowlane <-z menu & A2.4 Wartogé (w ziim2) i calkowita (w /) gruntu poza i w funkcji: ZN: Zielen |
& - — '
& lloczyn wspolczynnikéw ze wzgledu na cechy: 01743
5. Typ prawa do gruntu i koszty wiasciciela gruntu E i ia (m2): 32
Prawo do gruntu Wiasnost <z menu § Wartosé gruntu poza ia w funkcji ZN: Zielen / niebudowlane w ziim2: 21,23 zt '
= = — 2 Wartos¢ gruntu poza stuzebnoscia w funkcji ZN: Zielen / ni wazk 679,36 zt
Podatek od nieruchomosci (grunty) Od gruntéw pod dziatalno$¢ gospodarczg  <-z menu g W gt WK i i MW: Bud. wi SR 377248 20 '
o
o B. Obnizenie wartosci gruntu w obszarze i | poza ob: z & l 1 i ' 1 &nl r3 1 et il 1 o
= System okreslania wiarygodnych i zobiektywizowanych wartosci wynagrodzeri za ustanowienie | wykonywanie stuzebnosci przesytu
° Spadek wartosci gruntu w obrebie obszaru stuzebnosci w zi: 1827,20 zt . . _ b X .
u owa s stemu § Wartos¢ gruntu w funkcji resztkowej w z: 743,05 zt N s ! a2 w LS el Ny - 250 /9
= Spadek wartosci gruntu poza wazk 3093,12 2zt o8 A S 5 4
= J £ . ' |
H H H H = Laczny spadek wartosci gruntu z uzy resztkowej w zi: 4 177,27 zt 7R . e ok A raRreedee 7 7
System Servitut 1.0 budowany jest na podstawie analizy rynku 3 : 4 2T COEE N7
. . . . N C1. Koszty zwiazane z podatkiem od nieruchomosci X 5 v f Sy x
nieruchomosci gruntowych opracowanej na podstawie bazy danych 35 FE—— oaa :
. . . o . = Koszt roczny podatku gruntowego w obszarze shizebnosci 33,60 zt
o transakcjach rynkowych nieruchomosci gruntowych niezabu- £ Koszt roczny podatku gruntowego w obszarze siu? 2 Scicela (50%): | 16,8021
@
. 3 C2. Koszty zwiazane z oplatami za uz
dowanych, odnotowanych na obstugiwanym obszarze na prze B P —— —
=
B
a
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nieruchomosci opisywane sg pod wzglgdem kilkudziesigciu réznych
aspektéw. Na bazie informacji o transakcjach opracowana jest mapa
cenowa dla badanego rynku oraz analiza wplywu poszczeglinych
cech nieruchomosci na warto$é, czyli budowany jest model wartosci
wykorzystany przy opracowywaniu Servitut 1.0. Wielko$ci liczbowe
dostepne w Arkuszu, okreslenia wysokos$ci wynagrodzenia za usta-
nowienie i wykonanie stuzebno$ci przesylu wynikaja z parame-
tréw (cech) nieruchomosci wprowadzonych za poSrednictwem
Interfejsu.

Autorzy narzedzia

Servitut 1.0 utworzony zostat przez zespét doswiadczonych
ekspertéw i bieglych sadowych z zakresu wyceny nieruchomosci
dziatajagcych w ramach spoétki realexperts.pl specjalizujgcych sie
w prowadzeniu prac badawczo-rozwojowych oraz wdrazaniu do
praktycznego zastosowania innowacyjnych i nowoczesnych roz-
wigzan systemowych stuzacych do okreslania wartosci nieru-
chomoscii wartosci pokrewnych.

Koszt oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste w obszarze stuzebnosci w funkcji resztkowej: ZN: Zieler / 0,00 zt

Koszt oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste poza obszarem siuzebnosci: MW: Bud. wielorodzinne:

Koszt opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste poza obszarem stuzebnosci: ZN: Zielef / 0,00 zt
Réznica oplat rocznych za ie wieczyste w obszarze i ji Sciciela gruntu: 0,00 z
K czny oplat za uz ieczyste w funkcji INFRA obciazajacy wiascicela gruntu: (50%)
Réznica oplat rocznych za yste poza $ § gruntu: 0,00 z¢
Laczne oplaty roczne za uzy ie wieczy igzaj Sciciela gruntu: 0,00 z¢

C3. taczne koszty

taczne koszty roczne $ gruntu: 16,80 zt

Skapitalizowane laczne koszty roczne igzaj Sciciela gruntu: 183,01 zt

S B ) | e

D1. y $ci majatku i kapitalu wiasnego z wy y i i przesylu
Stopa rentownosci aktywow ogélem branzy przesyiu (ROA) 5,97%
Stopa rentownosci kapitalu wiasnego branzy przesylu (ROE) 8%
D2. Zyski z wykonywania stuz Sci przesylu
Zysk z wykonywania stuzebnosc przesylu (w skali rocznej): 172,44 zt
Udzial wiaéciela gruntu w zyskach: 50,0%
Zysk z wykonywania stuzebnosci przesylu (w skali rocznej) przypadajacy wiascielowi gruntu: 86,22 zt
zyskz y $ci przesylu $ gruntu: 939,22 zt
E. sé ia za ienie i wykonywanie stuz sci przesylu:
Wynagrodzenie za ienie i wykony zebnosci przesylu (jed ) 5 300 zt
Wynagrodzenie za ienie i wykony $ci przesylu (rocznie): 487 zt
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Czym jest? Servitut 1.0

Servitut 1.0 to nowoczesny system stuzacy do szybkiego i wygodnego okreslania
wiarygodnych i zobiektywizowanych wartoSci wynagrodzen za ustanowienie i wy-
konywanie stuzebnosci przesytu. Servitut 1.0 pozwala w ujednolicony i transparentny
sposob okresla¢ wysokosci wynagrodzen dla wszelkich nieruchomosci potozonych
na obszarze obstugiwanym przez system. Servitut 1.0 to doskonate narzedzie do
definiowania warto$ci wynagrodzen z tytutu stuzebnosci na potrzeby negocjacji po-
lubownych a takze do prognozowania i optymalizacji wartosci wynagrodzen jeszcze
na etapie wstepnym, przy symulacjach i projektowaniu przebiegu sieci i usytuowania
urzadzen przesytowych. Servitut 1.0 moze by¢ takze z powodzeniem stosowany do
rozstrzygania sporow w postepowaniach sgdowych.

Dla kogo? Servitut 1.0

Servitut 1.0 przewidziany jest przede wszystkim dla podmiotdw obstugujgcych duze
zasoby nieruchomosci: samorzadow, przedsiebiorstw przesytowych i innych pod-
miotow instytucjonalnych. Servitut 1.0 to komfortowe, profesjonalne i tatwe w ob-
studze narzedzie wspomagajgce sprawng i szybkg rozbudowe sieci przesytowych

w Polsce.

Jak dziata? Servitut 1.0

Servitut 1.0 okresla wynagrodzenia za ustanowienie i wykonanie stuzebno$ci
przesytu dla wybranej nieruchomosci wymaga pokonania 5 krokéw obejmujgcych
wprowadzenie do systemu obiektywnych i jednoznacznych parametrow nieru-
chomosci a takze parametréw fizycznych obszaru, na ktorym ustanawiana jest
stuzebnosc¢ oraz ewentualnie obszaru dodatkowego podlegajacego wptywowi
ustanawianej stuzebnosci.

Zatozenia i konstrukcja

Servitut 1.0 pozwala okreslac ,warto$¢ godziwg” wysokosci wynagrodzenia, tj. takg
ktora sktonne bytyby ustali¢ w drodze swobodnych negocjacji strony, tj. przedsiebior-
stwo przesytowe i wiasciciel gruntu, uwzgledniajgc wszystkie okolicznosci zwigzane

z zyskami, kosztami i stratami, jakie ponoszg obie strony. Wartos¢ godziwa, jako
pewnego rodzaju uogdlnienie wartosci rynkowej mozna okres$li¢ nawet wtedy, gdy
same opfaty nie stanowig przedmiotu obrotu, w zwigzku z czym nie jest mozliwe
okreslenie ich wartosci rynkowe;j.

Decydujacym dla ,,godziwego” okreslenia wysokosci wynagrodzenia jest to, aby
uwzgledni¢ stuszne interesy obu stron stuzebnosci przesytu.

Czynniki wynagrodzenia

Servitut 1.0 uwzglednia zasadniczo 3 czynniki wynagrodzenia za stuzebno$¢:

1 Ingerencje w spos6b optymalnego wykorzystania obszaru, na ktérym jest ustano-
wiona/oddziatuje stuzebno$¢ w wymiarze spadku wartosci. Spadek ten moze nastgpi¢
lub nie, w zaleznos$ci od typu gruntu na jakim jest ustanowiona stuzebnosc.

2 Koszty, ktore ponosi wiasciciel gruntu zamiast przedsigbiorcy przesytowego. Doty-
czy to podatku gruntowego i ewentualnie optat za uzytkowanie wieczyste (w przypad-
ku rozliczen z samorzadami koszty te nie sg uwzgledniane).

3 Zysk z gospodarowania gruntem w funkcji infrastrukturalnej przypadajacy w 50%
wiascicielowi gruntu. Do kalkulacji wykorzystywana jest rentownosc netto majgtku
ogotem (ROA) dla firm przesytowych (aktualnie ROA = 5,97% p.a.) Do kapitalizacji
zyskow uzywana jest stopa zwrotu z kapitatu wtasnego ROE

(aktualnie ROE = 9,18% p.a.).
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KROK 1 — Ustalenie poziomu cen gruntéw dla lokalizacji stuzebnosci

Szerokosc geograficzna N 50,090682 <-numerycznie
Diugo$¢ geograficzna E 18,210875 <-numerycznie

Znajdz cene na mapie ‘

Cena jednostkowa wg mapy cenowej | 121,79 zt |

OB
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Wprowadzenie wspdtrzednych geograficznych dla lokalizacji stuzebnosci pozwala okresli¢ cene jednostkowa na podstawie
mapy cenowej stanowigcej element sktadowy systemu Servitut 1.0.

KROK 2 — Okreslenie powierzchni i typu gruntu, na ktérym ustanawiana jest stuzebnosé

Powierzchnia obszaru stuzebnosci (m2): 40,00 <-numerycznie

SOW gruntu, na ktérym ustanawiana jest stuzebnosc¢ MW: Bud. wielorodzinne 5= zmenu

MW: Bud. wielorodzinne ~

MN: Budownictwo jednorodzinne
U: Budownictwo ustugowe

KOM: Komunikacja/drogi

INFR: Infrastruktura

PU: Budownictwo przemystowe
RB: Rolna z prawem zabudowy
RN: Rolna niebudowlana

Wprowadzenie numeryczne powierzchni oraz
wybranie z menu SOW (Sposdéb Optymalnego
Wykorzystania) gruntu, na kiérym ustanawia-
na jest stuzebnosé.

KROK 3 - Okreslenie powierzchni i typu gruntu uzytecznosci resztkowej (dla wtasciciela)

OBSZAR  UZYTECZNofCi
RESZTKOWES

INFRASTRVKTURA
NAZIEMNA

POMIERZCHNIA
107A obfZAREM
SEUZEPNOSCI
DOZNASHCA
OBNIZENiA

NARTOCi i

Servitut 1.0

Powierzchnia obszaru uzytecznosci resztkowej (m2): 35,00 <-numerycznie
SOW uzytecznosci resztkowej [ZN: Zielen / niebudowlane [=- zmenu
U: Budownictwo ushugowe P
L. ) L. L. . KOM: Komunikacja/drogi ) .
Okreslenie powierzchni tej czesci nierucho- INFR: Infrastruktura W przypadku wystgpowania urzadzen

PU: Budownictwo przemystowe

mosci, kidrg bedzie dysponowat jej posiadacz |z roin ; prawem zabudowy
po ustanowieniu stuzebnosci.

naziemnych powierzchnia, na ktdrej

RN: Rolna niebudowlana usytuowana jest stuzebno$¢ pomniej-
ZN: Zielen / niebudowlane ) ) ) )
Nie wystepuje v | szana jest 0 pnwmrzchme urzqdzenla

naziemnego.

KROK 4 - Okreslenie powierzchni poza obszarem stuzebnosci, ktéry doznaje obnizenia wartosci

Powierzchnia doznajaca obnizenia wartosci (m2): 32 <-numerycznie
|ZN: Zielen / niebudowlane |-z menu

SOW po ustanowieniu stuzebnosci

U: Budownictwo ustugowe A
) ) ) KOM: Komunikacja/drogi
Servitut 1.0 pozwala opcjonalnie na uwzgled- | iNFR: infrastruktura

P . o PR . PU: Bud ictw 4
nienie takze powierzchni lezacej poza obsza- | o (" T PR

a takze wskazanie typu gruntu powsta-
jacego po ustanowieniu stuzebnosci.
rem stuzebnosci doznajacej obnizenia warto- | RN: Rolna niebudowlana W przypadku braku takiej powierzchni
ZN: Zieler / niebudowlane . .
Sci. Dla tego celu niezbedne jest okreslenie Nie wystepuje sktadnik ten nie ma wptywu na wyso-

takiej powierzchni, kos¢ wynagrodzenia.

<

KROK 5 — Okreslenie typu prawa do nieruchomosci oraz kosztéw ponoszonych przez wtasciciela gruntu

Uzytkowanie wieczyste (stawka 1%)
| Uzytkowanie wieczyste (stawka 3%) f

Prawo do gruntu Wiasnosé <-zmenu
|Od gruntéw pod dziatalno§é gospodarczg - zmenu

Podatek od nieruchomosci (grunty)

I Nie wystepuje

. - . Od gruntéw pozostatych

Servitut 1.0 wymaga zdefiniowania typu prawa |GEE el e L Al e
do nieruchomosci na kidrej ustanawiana jest | Oc 9runtéw na obszarach rewitalizacji

QOd gruntéw pod wodami
stuzebnosé przesytu,

a takze wymaga okreslenia rodzaju
kosztéw ponoszonych przez
wiasciciela nieruchomosci.

WYSOKOSC WYNAGRODZENIA ZA USTANOWIENIE | WYKONYWANIE S£tUZEBNOSCI PRZESYLU

Wynagrodzenie za ustanowienie i wykonywanie stuzebnosci przesytu (jednorazowo): ‘ 5 807 zt ‘

Wynagrodzenie za ustanowienie i wykonywanie stuzebnosci przesytu (rocznie): ‘ 533 zt ‘

Zdefiniowanie i wprowadzenie do systemu Servitut 1.0 opisanych wyzej parametrow nieruchomosci i obszaréw
jest warunkiem koniecznym i wystarczajacym do okreslenie wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie i wykonywanie
stuzebnosci przesytu.
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