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Europejskie obiekty porownawcze

W niniejszym opracowaniu uwzgledniono lacznie 38 cech
nieruchomosci (24  aspekty materialne i 14  aspekty
niematerialne), ktore bezposrednio lub posrednio wplywaja na jej
wartoS¢ rynkowa (patrz par. 4.2.).

Oceniono je w pieciostopniowej skali, od bardzo dobry (bdb) do
niedostateczny (ndst).

Do poréwnania wzieto cztery transakcje obiektéw podobnych do
szacowanego zawartych w okresie 1996 r. — 1999 r., ktoére
odpowiadaja cechom w relacji do przedmiotowego zameczku
mySliwskiego w Promnicach.

Obiekty poréwnawcze potozone sa na terenie Europy Zachodniej,
stanowigce europejski rynek nieruchomosci zabytkowych tj.:
Obiekt porownawczy nr 1 - Zamek Gomieux, Francja

Obiekt porownawczy nr 2 - Zamek Burg Wartenstein, Austria
Obiekt porownawczy nr 3 - Palac Englefield Green, Wielka
Brytania

Obiekt porownawczy nr 4 - Patac Chobham, Wielka Brytania

Wplyw poszczegdlnych atrybutéw na warto§é szacowanego
obiektu przedstawiono w tabelach poréwnawczych.




OPERAT SZACUNKOWY - Zespét Zamkowo - Parkowy, Promnice, gm. Kobiér

Obiekt poréwnawczy nr 3- Patac Englefield Green - Wielka Brytania

6 salonow 8 sypialni 2 garderoby 11 lazienek basen wew. izew. oranzeria

domek kierowcy domek z 4 sypialniami 3 male domki pickny ogrod z parkiem

jezioro 71 ha laséw i Igk odpowiednie dla sportéw Cena: 23,8 mln. USD
Lp. |Rodzaj atrybutu ocena: Promnice | ocena obiektu | poprawka %
1. | Ilos¢ luksusowych sypialni 14 12 +2
2. llos¢ salonow 4 6 -2
3. [losc¢ lazienek 14 11 +3
4. Garderoba 2 2 0
5. | Kuchnia + Zaplecze + Spizarnia db §r +3
6. Jadalnia bdb db +3
7. | Aneks dla stuzby db bdb +3
8. Piwnice z magazynaini i pow. gospod. db db 0
9. Garaze / parkingi db db 0
10. | Instalacje §r Sr 0
11. | Wyposazenie nieruchome i ruchome db db 0
12. | Zabudowania gospodarcze / goscinne bdb bdb 0
13. | Park z nasadzeniami i terenami zielonymi db bdb -5
14. | Obiekty i infrastruktura podziemnych i nadziem. db db 0
15. | Stan istniejacych obiektéw (techn. / funkc.) db db
16. | Grunt przy zabudowaniach 2 ha 6 ha -6
17. | Grunt przylegly (pod uprawe, hodowle, rekreacje db 65 ha -13
18. | Dochodowo$é obiektu bdb db +3
19. | Koszty utrzymania obiektu §r st 0
20. | Restrykcje konserwacji zabytkow db db 0
21. | Mozliwosci rozbudowy / adaptacji §r sr 0
22. | Lokalizacja i otoczenie db db 0
23. | Dostepnosc¢ 1 komunikacja db db 0
24, | Skala czasu 04.2000 r. 09.1999 r. +2
1. | Walory historyczne bdb db +3
2. | Walory kulturowe bdb db +3
3. | Walory przestrzenno - architektoniczne bdb bdb
4. | Styli estetyka bdb bdb
S. | Walory krajobrazowe i widokowe bdb bdb
6. | Harmonia funkcji bdb bdb
7. | Potencjal rozwojowy Sy db -3
8. | Walory srodowiskowe db bdb -3
9. | Geniusz projektowo - wykonawczy bdb db +2
10. | Koordynacja wyposazenia db bdb -5
11. | Renoma obiektu na skale §wiatowa bdb db +2
12. | Znaczenie dla spoleczenstwa kontynentalnego bdb bdb 0
13. | Perspektywa utrzymania obiektu db bdb -5
14. | Wartos¢ goodwill obiektu Sr Sr 0
Suma poprawek [%] -13
Cena rynkowa X mln USD
SKORYGOWANA WARTOSC [WRU] mln USD

A K EXPERT 00 - 302 Warszawa, ul. Mariensztat 15/ 1, tel. 828-13-31




Myslenie pozostatosciowe

Rodzaj wartosci / kosztu Rodzaj rynku
Docelowa wartos¢ optymalnego wykorzystania (WRO) rynek nieruchomosci
(-) koszt rehabilitacji, adaptacji rynek budowlany
(-) koszt kredytowania rynek finansowy
(-) koszt projektu, nadzoru, ekspertyz rynek profesjonalistow
(-) spodziewany zysk inwestora rynek inwestycyjny
= pozostatos¢ (realna cena do zaptacenia) Weryfikacja rynkowa wartosci

|.  Wariant bezposredniego pordwnania / dochodowoséci

Odzwierciedla okolicznosci wystepowania transakcji podobnych obiektéw zaréwno
na rynku lokalnym jak i krajowym, stanowigcym tzw. ,rynek réwnolegly”. Wariant ten

reprezentujg dwa klasyczne podejscia w szacowaniu: poréwnawcze i dochodowe.

Il. Wariant alternatywy

Analizuje nieruchomos¢ w kontek$cie lokalnego rynku, rozpatrujgc jednoczesénie
szacowang nieruchomosc jako alternatywe innych lokalnych prestizowych obiektow,

spetniajgcych te same funkcje uzytkowe.

{l{. Wariant konesera

Reprezentuje mysSlenie potencjalnego nabywcy uwzgledniajgcego atrybuty unikatu
historycznego. Wariant ten dyktuje najczesciej wyzsze wartosci niz powyzsze.
Potencjalny inwestor wykazujgcy myslenie konesera moze by¢ identyfikowany jako

specjalny kupujgcy, nie mieszczacy sie w kategoriach rynkowych.




Myslenie majatkowe

Rzeczoznawca majatkowy powinien rozpatrywaé warto$¢ zabytku w kategoriach
szerszych niz tylko nieruchomosciowe. Inne elementy majatku nawet te fizycznie nie
zZwigzane z nieruchomos$cig mogg stanowi¢ wazny element dekoracyjny oraz
przeniesienie zwigzku historycznego.

Brak wyposazenia i pamigtek zwigzanych z nieruchomoscig bez odpowiednieg
ekspozycji historii obiektu, stwarzajg niekorzystng atmosfere pustki. Same Sciany,
nawet w doskonatym stanie technicznym, stanowig tylko element materii zabytku,
natomiast nie oddajg jego ,klimatu”.

Rzeczoznawca — specjalista powinien uwzglednié podczas szacowania zwigzek
historyczny lub stylowy wszystkich sktadnikdw majgtkowych takich jak: meble,
obrazy. Te ,ruchome” elementy stanowig nieroztgczng czes¢ majatku.

Na przyktad w zabytkowym dworku szlacheckim stanowigcym jednocze$nie gospo-
darstwo rolne, nalezy zbadac¢ stan maszyn i urzgdzen oraz ich przydatnosc dla
danego gospodarstwa. Trzeba réwniez uwzgledni€¢ uzyteczno$¢ i stan zaplecza
gospodarczego, tak jak w przypadku innych gospodarstw rolnych.

Proponowana rola rzeczoznawcy majatkowego

Specyficznie d/s nieruchomosci zabytkowych:

e szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci w obecnym uzytkowaniu (WRU) z
uwzglednieniem wariantu alternatywy i konesera

e szacowanie wartosci rynkowe] (WRU) na podstawie obecne] dochodowosci
obiektu

e uwzglednienie wartosci historycznej jako atrybutu warto$ci rynkowej
e ustalenie optymalnego zagospodarowania majgtku kreujgcego WRO

o ustalenie kosztoéw remontu i adaptacji obiektu w momencie sporzgdzania wyceny
w oparciu o specjalistyczne ekspertyzy

e uwzglednienie wptywu rynku finansowego i inwestycyjnego
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Myslenie ponadczasowe
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wiek XVI wiek XVII wiek XX wiek XXI wiek XXIV
budowa obiektu przebudowa (np. 1997 rok) ruina replika
obiektu wycena obiektu
wart. tech. 100%  wart. tech. 100%  wart. tech-30% wart. tech. =0  wart. tech. 100%
(+) wart. gruntu (+) wart. gruntu (+) wart. gruntu (+) wart. gruntu (+) wart. gruntu
(+) wart. hist. (+) wart. hist. (+) wart. hist. (+) wart. hist. =2  (+) wart. hist. = ?
= wartos¢ rynkowa = wartos¢ rynkowa = warto$¢ rynkowa = warto$¢ gruntu  warto$¢ odtworz.

repliki obiektu

Co sie stato w XX wieku ?

e rzeczoznawca prawidtowo oszacowat warto$¢ nieruchomosci
e nabywca skorzystat z 50% ulgi i odsprzedat nieruchomosé

e konserwator zabytkdw nie wyrazit zgody na zmiane funkcji obiektu

Co sie moze stac w XXI wieku?

e nieruchomosc¢ przejmuje 4-ch kolejnych wiascicieli
e brak srodkow utrzymania

e ruina

Co sie moze sta¢ w XXV wieku? nic, albo:

e zebranie srodkow finansowych
e zbudowanie repliki z PCV

e zorganizowanie o$rodka rehabilitacji dla polskich kosmonautow

Co jest wazniejsze?

Wartos¢ nieruchomosci zabytkowej, czy jej przysziosc¢?




