OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa witasnos$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oznaczonej jako dziatki
gruntu nr 890/2, 912 i 845 potozona w miejscowosci kubno, obreb ewidencyjny nr 0006 kub-
no, gmina Dyndw, powiat rzeszowski ziemski, wojewddztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ2Z/00057887/8.

e Rl SR 8

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 1451/21 przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Oszacowana wartos¢:
39.407,00 PLN
Stownie ztotych: trzydziesci dziewieé tysiecy czterysta siedem

Sporzadzit:

Rzeszdw, dnia 28.05.2022 .
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej ozna-
czonej jako dziatki gruntu nr 890/2, 912 i 845 potozona w miejscowosci kubno, obreb ewiden-
cyjny nr 0006 kubno, gmina Dyndw, powiat rzeszowski ziemski, wojewddztwo podkarpackie.
Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ2Z/00057887/8.
Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci ww. nieruchomosci

gruntowe;.

2. Cel wyceny.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j
dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 1451/21 przez Komornika Sadowego przy

Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie o powotaniu
Krzysztofa Telega jako biegtego do oszacowania wartosci nieruchomosci, potozonych w miej-

scowosci kubno, w postepowaniu o sygn. akt Km 1451/21.

3.2. Podstawy prawne.
Podstawe prawng stanowi:
1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2021 r. z dnia 21 pazdziernika 2021 poz. 1899.
2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego — Dz.U.2021 poz. 555 z dnia 26 marca
2021 r. - tekst jednolity.
3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny - Dz.U.2020 z dnia 08.10.2020 r. poz.
1740 - tekst jednolity.
4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci - Dz. U. 2016
z dnia 17.08.2016 r. poz. 1263.
5. Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6.07.1982 r - Dz.U.2019 poz. 2204
z dnia 14.11.2019 r. - tekst jednolity.

3.3. Podstawy metodologiczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcdw Majatkowych.

2. Wycena nieruchomosci, zasady i procedury — R. Cymerman, A. Hopfer — PFSRM, War-
szawa 2006

3. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakgja S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,

4. lle jest warta nieruchomos$é. - E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: Poltext, Warszawa
2004 r.
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5. Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng - J. Dabek, M. Nowakowska, P. Za-
mroch - Wydawnictwo Replika 2015.

6. Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

4. Zrédta danych merytorycznych (materiaty zrédtowe).

1. Ksiega wieczysta nr RZ2Z/00057887/8.

2. Informacja z rejestru gruntow.

3. Kopia mapy zasadnicze;j.

4. Informacje uzyskane z Urzedu Miasta i Gminy Dyndéw dotyczgce zagospodarowania
przestrzennego.

5. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 27.04.2022, w trakcie ktérych dokonano ogledzin
nieruchomosci i otoczenia

6. Informacje z wtasciwego terytorialnie starostwa powiatowego na temat cen transakcyj-
nych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie powia-
tu.

7. Dane witasne dotyczace zrealizowanych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci na

rynku lokalnym i regionalnym dla wycenianej nieruchomosci.

5. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzgdzenia wyceny 28.05.2022
Data, na ktdra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 28.05.2022
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 27.04.2022
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 27.04.2022

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowe] nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-

dzonej w VIl Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Rzeszowie.

Ksiega wieczysta nr RZ2Z/00057887/8 - typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, RZESZOWSKI, DYNOW, tUBNO.
numer dziatki: 820/2,
sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE, obszar: 0,3000 ha.
numer dziatki: 912,
sposéb korzystania: LS - LASY, obszar: 0,3200 ha.
numer dziatki: 845,
sposob korzystania: LS - LASY, obszar: 0,5300 ha.
Obszar catej nieruchomosci: 1,1496 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
ROBERT STANISLAW ZABLOCKI w catosci.
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Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:

Inny wpis: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI Z WNIOSKU WIERZYCIELA SYN-
DYK MASY UPADKOSCI SPOYDZIELCZEJ KASY OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWEJ W
WOLOMINIE W UPADEOSCI LIKWIDACYJNEJ Z SIEDZIBA W WOrOMINIE - LECHOSKAW
KOCHANSKI PRZECIWKO DEUZNIKOWI ZABKOCKI ROBERT PROWADZONYM NA POD-
STAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: WYROK ZAOCZNY SADU OKREGOWEGO WAR-
SZAWA-PRAGA W WARSZAWIE Z DNIA 09.11.2020 R. SYGN. AKT | C 385/20 ZAOPATRZO-
NEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 27.09.2021 R. (KM 1451/21).

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna faczna: 1.495.500,00 PLN - WIERZYTELNOSC GrOWNA W KWOCIE
997.000 Zk, ODSETKI OD UDZIELONEGO KREDYTU, ODSETKI KAPITALOWE, ODSETKI OD
NALEZNOSCI PRZETERMINOWANYCH, ODSETKI ZA ZWKOKE ORAZ INNE KOSZTY ZWIA-
ZANE Z UDZIELONYM KREDYTEM, UMOWA KREDYTU NR 3841/2014 Z DNIA 2014-04-10.
HIPOTEKA TA OBCIAZA ROWNIEZ NIERUCHOMOSC OBJETA KSIEGA WIECZYSTA SI1S/
00115464/9 SADU REJONOWEGO W SIEDLCACH VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH. Na
rzecz SPOKDZIELCZA KASA OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWA W WOrOMINIE.

Hipoteka przymusowa: 7.300,00 PLN - CELEM ZABEZPIECZENIA GRZYWNY ORAZ OBO-
WIAZKU NAPRAWIENIA SZKODY WYRZADZONEJ W MIENIU POKRZYWDZONEGO,, PO-
STANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM SYGN. AKT VI DS 22/13 Z DNIA 3 LIP-
CA 2017R. Na rzecz SKARB PANSTWA- PROKURATURA OKREGOWA W GORZOWIE WIEL-
KOPOLSKIM - ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:

Jednostka ewidencyjna: Dynéw - gmina, obreb 0006 tubno,

dziatka nr 890/2 - powierzchnia 0,3010 ha; RIVb grunty orne 0,0404 ha, RV grunty orne 0,2606
ha,

dziatka nr 845 - powierzchnia 0,5316 ha; LsV lasy,

dziatka nr 912 - powierzchnia 0,3170 ha; LsV lasy,

Razem powierzchnia dziatek 1,1496 ha.

UWAGA:

Zgodnie z informacja z rejestru gruntéw (zatacznik do operatu) dziatki wchodzace w sktad
przedmiotowej, posiadajg inne powierzchnie, niz wykazane w ksiedze wieczyste;.

Zgodnie z art 26 pkt 1. ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Ustawa z dnia 6.07.1982 r -
Dz.U.2019 poz. 2204 z dnia 14.11.2019 . - tekst jednolity) , 1. Podstawg oznaczenia nierucho-
mosci w ksiedze wieczystej sg dane z katastru nieruchomosci.”

W zwigzku z powyzszym w operacie szacunkowym postugiwano sie danymi zawartymi w ewi-

dencji gruntéw i budynkow.
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6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$é gruntowa potozona jest na terenie miejscowosci kubno w jego
pomocnych obszarach. Gmina Dyndw usytuowana jest na potudniowym krancu powiatu rze-
szowskiego ziemskiego.

Gmina Dynéw administracyjnie potozona jest w powiecie rzeszowskim wojewddztwa podkar-
packiego. Zajmuje obszar 11 887 ha i zamieszkuje ok. 7,5 tys$. oséb. W sktad gminy wchodzi
dziewie¢ sotectw.Sg to: Bachdrz, Dabréowka Starzenska, Dylggowa, Harta, Laskdwka, tubno,
Pawtokoma, Ulanica, Wyreby. Graniczy z gminami: Hyzne, Btazowa, Bircza, Jawornik Polski,
Nozdrzec, Dubiecko. Obszar gminy potozony w karpackiej czesci Dorzecza Sanu, na pograni-
czu Pogdrza Dynowsko - Przemyskiego i Przemyskiego, charakteryzuje sie bardzo urozmaico-
ng rzezba terenu. Najwyzsze wzniesienie wynosi 415 m n.p.m. Przez teren gminy przebiega
rzeka San majaca w niektérych miejscach charakter gérski. Wraz ze swoimi doptywami nadaje
wiele uroku i piekna Ziemi Dynowskiej.

Obszar, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$c¢ jest terenem pofatdowanym. Ota-
czajacy teren jest o rébznym stanie zagospodarowania. Tereny z zabudowg mieszkaniowg i za-
grodowa znajduja sie w czesci potudniowego sasiedztwa, w niewielkiej odlegtosci na pdtnoc
przebiega droga wojewddzka nr 884. Przez Miasto i Gmine Dyndw przebiegajg drogi woje-
woédzkie 884 i 835 pozwalajgca na dogodne pofagczenia w kierunku Rzeszowa, Przeworska czy
Przemysla.

Obszar potozenia przedmiotowe] nieruchomosci oddalony od centrum miasta Rzeszowa -

stolicy Podkarpacia wynosi ok. 45 km.

6.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.
Dziatka gruntu nr 890/2 nie jest zabudowana o przeznaczeniu rolniczym. Ksztatt nieregularny
zwarty. Powierzchnia dziatki w przewazajgcym obszarze porosnieta niekoszong trawg kagkowa
oraz pojedynczymi drzewami i krzewami. Dziatka usytuowana w terenach niezabudowanych.
Dane na temat dziatki:

* uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,

* dojazd do dziatki: bardzo dobry - droga publiczna utwardzona,

* warunki terenowe zadowalajace, teren nachyleniu w kierunku potudniowym,

* warunki lokalizacyjne dobre,

* usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.

Dziatka gruntu nr 912 nie jest zabudowana o przeznaczeniu lesnym. Ksztatt nieregularny zwar-
ty wieloboczny. Zachodnig granicg przylega do obszaru zaroéniete] i nieuzytkowanej drogi
gminnej. Dziatka usytuowana w terenach lesnych porosnieta drzewostanem mieszanym
i krzewami. Brak prowadzenia gospodarki leénej, dziatka zaniedbana i nieoczyszczona.
Dane na temat dziatki:
* uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,
* dojazd do dziatki: droga gminna, nieutwardzona i zaros$nieta w wyniku nieuzytkowania
* warunki terenowe stabe, teren pochyty (w czesci wschodniej znacznie) w kierunku za-

chodnim,
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* warunki lokalizacyjne dobre,

* usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.

Dziatka gruntu nr 845 nie jest zabudowana o przeznaczeniu lesnym. Ksztatt nieregularny zwar-
ty wieloboczny. Péthocng granica czesciowo przylega do obszaru zaro$nietej i nieuzytkowanej
drogi gminnej. Dziatka usytuowana w terenach lesnych porosnieta drzewostanem mieszanym
i krzewami. Brak prowadzenia gospodarki lesnej, dziatka zaniedbana i nieoczyszczona.
Dane na temat dziatki:

* uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,

* dojazd do dziatki: droga gminna, nieutwardzona i zaro$nieta w wyniku nieuzytkowania

* warunki terenowe zadowalajace, teren nachyleniu w kierunku potudniowym,

* warunki lokalizacyjne dobre,

* usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypad-
ku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu.

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomoséci gruntowe sg objety ustale-
niami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Miasta Dynowa uchwalonego
Uchwatg Rady Miasta Dynow Nr XXXXI1/260/02 z dnia 9 pazdziernika 2002r. oraz Studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dyndéw uchwalonego
Uchwatg Nr XII1/124/99 Rady Gminy w Dynowie w dniu 25 listopada 1999r.

Zgodnie z ustaleniami dziatki gruntu nr:

890/2 potozona jest w terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Ponadto dziatka znajduje
sie w obszarze oznaczonym symbolem ZL - tereny przeznaczone do zalesien wynikajgcym
z Uchwaty Nr V/31/2003 Rady Gminy w Dynowie z dnia 10 kwietnia 2003r. w sprawie uchwale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw laséw i zalesiert na ob-
szarze Gminy Dyndw.

912 potozona jest w terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej w czesci zachodniej oraz
w czesci wschodniej w konturze istniejgcych komplekséw lesnych. Ponadto dziatka znajduje
sie w obszarze oznaczonym symbolem ZL - tereny przeznaczone do zalesien wynikajgcym
z Uchwaty Nr V/31/2003 Rady Gminy w Dynowie z dnia 10 kwietnia 2003r. w sprawie uchwale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw laséw i zalesien na ob-
szarze Gminy Dyndw.

845 potozona jest w terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej w czesci potudniowej oraz
w czesci pétmocnej w konturze istniejgcych komplekséw lesnych. Ponadto dziatka znajduje
sie w obszarze oznaczonym symbolem RL - tereny istniejacych laséw wynikajacym z Uchwaty
Nr V/31/2003 Rady Gminy w Dynowie z dnia 10 kwietnia 2003r. w sprawie uchwalenia miej-
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scowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw lasOw i zalesien na obszarze
Gminy Dyndw.
Dodatkowo dziatki znajdujg sie w ramach Przemysko - Dynowskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych.

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane z przeznaczeniem rolniczym, oraz

grunty zadrzewione i lesne,

Obszar rynku: gmina i miasto Dynéw oraz gminy o podobnym uksztaftowaniu tereny z ob-

szaréw o zblizonym potozeniu geograficznym na terenie wojewddztwa podkarpackiego.

Okres badan cen: analizg objeto w ceny wystepujace w okresie od maja 2020 do dnia wy-

ceny.
W przypadku nieruchomosci lesnych stwierdza sie niewielka ilo$¢ transakgji nieruchomoscia-
mi gruntowymi typowo lesnymi. Rolnicy nie sg zbytnio zainteresowani powiekszaniem swoich
gospodarstw w zakresie areatdéw lesnych. Aktualnie ze wzgledu na uwarunkowania prawne
obrot ziemia lesng w Polsce jest znacznie utrudniony co w chwili obecnej ma przetozenie na
niewielkg ilo$¢ transakcji. Z uwagi na te ograniczenia nalezy sie spodziewad, ze ten rynek ob-
rotu ziemia rolng i lena nie bedzie obfitowat w wieksza ilo$¢ transakcji i w konsekwencji moz-
na sie spodziewac spadku cen ziemi rolnej oraz lesnej i wzrostu cen dla obszaréw o przezna-
czeniu pod zabudowe i mniejszych areatach.
Przypadku nieruchomosci o przeznaczeniu rolniczym ilo$¢ transakcji wzrosta w stosunku do lat
ubiegtych, jednakze najczesciej dziatki rolne nabywane byly z potencjalnym przeznaczeniem
pod budowe mieszkaniowa i rekreacyjng do czego przyczynit sie okres pandemii. Z uwagi na
fakt, iz na tych terenach brak jest rynku pracy, nastepuje emigracja ludnosci w strefy o wiek-
szej podazy pracy oraz brak jest zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcéw podob-
nymi nieruchomosciami, co wyceniana. Ponadto nadal staba sytuacja polskich rolnikéw, spra-
wia, iz nie sg oni zainteresowani powiekszaniem swoich gospodarstw. Bardziej rentowne sa
gospodarstwa rolne o znacznych powierzchniach, gdyz okres tzw. drobnych rzemieslnikow
w tej dziedzinie odchodzi juz do historii. Ekonomia skali oraz inne uwarunkowania sprawiaja,
iz tylko wieksze gospodarstwa moga by¢ rentowne, a co za tym i idzie dochodowe, ale nawet
taki stan rzeczy to sprawa gtéwnie doptat unijnych, ktére poprawiaja sytuacje gospodarstw
rolnych. Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage na niskg atrakcyjnosé terendw pod katem prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej (teren pagdrkowaty), na ktérym potozona jest przedmiotowa
dziatka.
Potencjalni nabywcy poszukuja nieruchomosci gruntowych gtéwnie pod zabudowe jednoro-
dzinng skfaniajac sie do obszaréw poza centrami miejscowosci, jednakze biorg przede
wszystkim po uwage dostep do komunikacji i drég, punktéw handlowo-ustugowych. Inwesto-
rzy zwracajg uwage rowniez aby cechy fizyczne takich dziatek jak i dostep do medidw siecio-

wych pozwalajacych na zabudowe.

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu



9

Dodatkowo, dotychczas przez ostatnie lata ze wzgledu na uwarunkowania prawne, obrét nie-
ruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Polsce byt znacznie utrudniony co miato
przetozenie na niewielka ilo$¢ transakcji. Dochodzito do duzego zrdéznicowania cen dla nieru-
chomosci do 0,3 ha i powyzej tej wartosci. Zmiany w przepisach prawnych zmienity te ograni-
czenia dlatego tez nalezy sie spodziewad, ze ilo$¢ zawieranych transakcji gruntami niezabu-
dowanymi nie objetymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wzroénie.
Dodatkowo na uwage zastuguje fakt, ze gmina Dyndw jest gming peryferyjng w stosunku do
stolicy podkarpacia. Dlatego tez ceny nieruchomosci sg na nizszym poziomie w stosunku do
obszaréw sasiadujacych z miastem Rzeszéw (np. gmina Krasne, Trzebownisko czy Boguchwa-
ta). Dodatkowym negatywnym aspektem dla nieruchomosci lesnych na terenie analizowanych
obszardw jest ich czesto gdrzysty charakter. Tereny lesne sg  z reguty trudno dostepne i jed-
noczesnie nieoczyszczone.

W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane o tych nieru-
chomosciach (zawarte w tabeli 1) postuzyty do oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowe;j

nieruchomosci.

9. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie
ceny w obrocie nieruchomosciami.

Wartos$¢ rynkowa — definicje wartosci rynkowej przyjeto zgodnie z ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 151 pkt.1.

+Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-

znaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

10. Wybér podejscia i metody wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz zbioru dostep-
nych informacji rynkowych o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci gruntowy-
ch, wtasciwym bedzie zastosowanie dla oszacowania wartosci gruntu wiasciwym bedzie za-
stosowanie podejscia poréwnawczego, metode poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos¢ jej jest porébwnywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je rézniagce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzadze-
nia Rady Ministréow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech

tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.” Jednoczesnie zgodnie z ust.2 ww.
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Rozporzadzenia oraz majgc na uwadze specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode korygowania ceny $redniej.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.3 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie poréwnywania parami poréw-
nuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieru-
chomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg

ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.”

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

Art. 150.2 Warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga byé przedmio-
tem obrotu.

Art. 152.1 Sposdb okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikdw wptywajacych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, docho-
dowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajagcego elementy podej$é¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejécia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos$é ryn-
kowa nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej-
$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynkowa nieruchomosci okresla sie w po-
dej$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworze-
niowa nieruchomosci.

Art. 154.1 Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego.

Opis procedury szacowania dla metody poréwnywania parami.

W przypadku stosowania metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyce-
niang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach trans-
akcyjnych i cechach. Warto$¢ okreséla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu
na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest nastepujaca:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na ryn-
ku nieruchomosci.

4) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6) Wybér do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nierucho-
mosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigce;j
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

8) Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybra-
nymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11) Okreslenie wartoéci wyceniane] nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-

kowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 — nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolniczym.

L.p. Obreb Rep.A data transakgji pom(lji;;fimia t:;arljaolf;i Cen;rzangor\“/nv;nier.
1 |Bachdrz 99/2021 12.01.2021 1100 5 000,00 4,54
2 |Pawlokoma 252/2021 23.01.2021 6700 30 000,00 4,47
3 |Pawfokoma 2113/2020 14.08.2020 7 800 16 000,00 2,05
4 |Bachorz 3060/2020 13.11.2020 4 900 21 000,00 4,28
5 |Laskowka 6074/2020 21.11.2020 2300 7 000,00 3,04
6 |Wyreby 1660/2020 03.07.2020 6 065 30 000,00 4,94
7 |Dyndw - Bartkdéwka 174/2021 18.01.2021 1035 2 500,00 2,41

Cena érednia 3,67

Tabela 2 — nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu lesnym.

L.p. Obreb Rep.A data transakg;ji povvdi;razj{ck?nia t\r/;:;)lfcii Ce:;rzljanlor:\;?ie—
1 |Nawsie 2038/2020 19.08.2020 2500 11 430,00 4,57
2 |Wielopole Skrzynskie | 2820/2020 | 27.04.2020 6 605 15 000,00 2,27
3 |Niedzwiada 998/2021 03.03.2021 5422 15 000,00 2,77
4 |Lecka 909/2021 07.04.2021 11424 45 000,00 3,93
5 |Lubenia 4975/2020 18.11.2020 1600 9 600,00 6,00
6 |Wojkdwka 3662/2021 31.05.2021 7 666 35000,00 4,56
7 |keki Strzyzowskie 1766/2021 | 05.03.2021 22 989 90 000,00 3,91

Cena $rednia 4,00
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12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Gtéwnymi
czynnikami decydujgcymi o cenie byly lokalizacja, dostepnosé komunikacyjna, mozliwosci in-
westycyjne. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze érednie ceny transakcyjne
byty stabilne. Aby mozna byto dokonac okreslenia czy mamy do czynienia z trendem czaso-
wym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakcji nieruchomosciami podobnymi o jednako-
wych cechach réznigcych sie jedynie ceng i datg transakcji. W wyniku przeprowadzonej anali-
zy nie udato sie znalez¢ wystarczajacej ilosci par takich transakgcji. Ponadto w metodyce wyce-
ny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy wyniki rézne co do znakéw, nalezy
uznaé, ze uptyw czasu nie wpltywa na cene transakcyjng. W zwigzku z powyzszym nie mozna
byto jednoznacznie okresli¢ trendu czasowego w oparciu o dostepne dane o cenach i cecha-

ch nieruchomosci i do obliczen przyjeto ceny transakcyjne zawarte w aktach notarialnych.

13. Obliczenie wartosci gruntu rolnego.

Zasady branzowe rzeczoznawcdw majatkowych dopuszczaja dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigeych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy réwne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartos¢. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cecha, bywa btedne.
Drugi sposéb polega na analizie preferencji nabywcéw, obserwacji zachowan rynku, wywia-
doéw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcow
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytonic¢ nastepujgce cechy cenotwércze::

e lokalizacja,

e dostep do drogji,

e prowadzenie gospodarki rolnej,

e bonitacja gleby.

L.p. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5
centralne w ukfadzie przestrzennym miejscowosci o wysokiej
1| Lokalizacja bardzo dobra urbanizadgji, sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej, terendw re-

kreacji i wypoczynku, infrastruktura sprzyjajgca zaréwno miesz-
kancom jak i prowadzeniu dziatalnos$ci rolniczej

oddalone od centrum miejscowosci w terenie o wiekszej odle-
dobra gtosci od komunikacji, sgsiedztwo zabudowy mieszanej, utrud-
nienia w prowadzeniu dziatalnosci rolniczej

potozenie na obrzezach miejscowosci oraz duzej odlegtosci od
peryferyjna |komunikacji, znaczne utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci
rolniczej (np. sasiedztwo laséw, terendw zalewowych itp.)

dostep do grogi gminnej lub innej o nawierzchni utwardzone;j

2 |Dostep do drogi bardzo dobry warstwa biturniczna

dobry dostep do drogi utwardzonej, polnej

brak brak dostepu do drogi lub brak uregulowanego dostepu do
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Prowadzenie gospodarki

zakrzewione niezaleznie od klasy

3 . tak dziatka uprawiana rolniczo
rolne;j
. utrudniony teren dla prowadzenia gospodarki rolnej, dziatka
ograniczone ) .
stanowigca fake lub pastwisko
brak prowadzenia gospodarki rolnej - dziatka odtogowana,
brak .
zaniedbana
4 |Bonitacja gleby bardzo dobra |klasa R 1ill
dobra klasa R llla lllb IVa IVb
slaba klasy pozostate w tym taki i pastwiska oraz grunty zadrzewione i

Ustalenie zakresu zmienno$ci cen.
cena minimalna — Cnin = 2,05 PLN/m?
cena maksymalna — Cax = 4,94 PLN/m?

AC = Crax - Crin = 4,94 PLN/m?2 - 2,05 PLN/m? = 2,89 PLN/m?

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Waga w % Zakres kwotowy
1 Lokalizacja 30,00% 0,87
2 | Dostep do drogi 30,00% 0,87
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej 20,00% 0,58
4 |Bonitacja gleby 20,00% 0,58
Razem 100,00% 2,89

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla dziatki gruntu.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych dla dziatki usytu-
owanej w tubnie:

. - . . .| Nieruchomosé
L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania wyceniana
2 4 7

1 |Lokalizacja peryferyjna peryferyjna dobra dobra
2 |Dostep do drogi dobry dobry dobry bardzo dobry
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej tak tak brak brak
4 |Bonitacja gleby dobra bardzo dobra staba staba
5 |Uzyskana cena w PLN za 1 m2 4,47 4,28 2,41 X
6 |Data transakgji 23.01.2021 13.11.2020 18.01.2021 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

Woyceniana nieruchomo$¢ w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-

ch zabudowanych przedstawia sie nastepujgco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 2:

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos$é | Nieruchomosé | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 2 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja dobra peryferyjna 30,00% 0,87 0,43
2 |Dostep do drogi bardzo dobry dobry 30,00% 0,87 0,43
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej brak tak 20,00% 0,58 -0,58
4 | Bonitacja gleby staba dobra 20,00% 0,58 -0,29
-0,01
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cena nieruchomosci nr 2 — 4,47 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 4,47 - 0,01 = 4,46 PLN/m?

b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 4:

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é| Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 4 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja dobra peryferyjna 30,00% 0,87 0,43
2 |Dostep do drogi bardzo dobry dobry 30,00% 0,87 0,43
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej brak tak 20,00% 0,58 -0,58
4 |Bonitacja gleby staba bardzo dobra 20,00% 0,58 -0,58
-0,30
cena nieruchomosci nr 4 — 4,28 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 4,28 - 0,30 = 3,98 PLN/m?
c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 7:
L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomosé | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 7 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja dobra dobra 30,00% 0,87 0
2 |Dostep do drogi bardzo dobry dobry 30,00% 0,87 0,43
3 | Prowadzenie gospodarki rolnej brak brak 20,00% 0,58 0
4 | Bonitacja gleby staba staba 20,00% 0,58 0
0,43

cena nieruchomosci nr 7 — 2,41 PLN/m?2

cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 2,41 + 0,43 = 2,84 PLN/m?2

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzOru:

Wimz = (4,46 + 3,98 + 2,84) / 3 = 3,76 PLN/m?

Wartosc rynkowa dziatki nr 890/2 obreb 0006 kubno:

W dz. 89072 = 3,76 PLN/m? x 3.010,00 m? = 11.317,60 PLN

Po zaokragleniu:

Stownie ztotych: jedenascie tysiecy trzysta osiemnascie

WN ¢z. 89072 = 11.318,00 PLN

14. Obliczenie wartosci dziatek lesnych.

Zasady branzowe rzeczoznawcdédw majgtkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag

cech rynkowych: matematyczny i z obserwagji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-

nie szeregu nieruchomosci réznigeych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy réwne zasada

ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartos¢. Jednakze badany rynek nie-

ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci

roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.

Drugi sposdéb polega na analizie preferencji nabywcédw, obserwacji zachowan rynku, wywia-

déw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych

biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw

nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujace cechy cenotwdrcze:
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e lokalizacja,
e dostep do drogi,
e prowadzenie gospodarki lesnej,
e bonitacja lasu.
L.p. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5
centralne w uktadzie przestrzennym miejscowosci o wysokiej
1 | Lokalizacja bardzo dobra urbanjzgcji, sqsiedztwg zabudowy mieszkahiowej, "cerenéV\{ re-
kreacji i wypoczynku, infrastruktura sprzyjajaca zaréwno miesz-
kancom jak i prowadzeniu dziatalno$ci np. turystycznej
oddalone od centrum miejscowosci w terenie o wiekszej odle-
dobra gtosci od komunikacji, sgsiedztwo zabudowy mieszanej, utrud-
nienia w prowadzeniu dziatalnosci np. turystycznej
pofozenie na obrzezach miejscowosci oraz duzej odlegtosci od
peryferyjna |komunikacji, znaczne utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci
zwigzanej z gospodarka lesna
2 | Dostep do drogi bardzo dobry dostep do grogi gminnej lub innej o nawierzchni utwardzonej
warstwag
dobry dostep do drogi nieutwardzonej, polnej, lesnej
brak brak dostepu do drogi lub brak uregulowanego dostepu do
P dzeni darki
3 |[rowadzenie gospodark tak dziatka oczyszczana i porzadkowana
le$nej
ograniczone |sporadyczne prace porzadkowo-oczyszczajgce
brak prowadzenia gospodarki lesnej - dziatka odtogowana,
brak .
zaniedbana, zdewastowana
4 |Bonitacja lasu bardzo dobra |klasa lill
dobra klasa Ill'i IV
staba klasy pozostate, tereny podmokte

Ustalenie zakresu zmiennoéci cen.
cena minimalna — Crin = 2,07 PLN/m?2

cena maksymalna — Cpax = 6,00 PLN/m?

AC = Crax — Ciin = 6,00 PLN/m? - 2,07 PLN/m?2 = 3,73 PLN/m?

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Waga w % Zakres kwotowy
1 Lokalizacja 30,00% 1,12
2 | Dostep do drogi 30,00% 1,12
3 |Prowadzenie gospodarki leénej 20,00% 0,75
4 |Bonitacja lasu 20,00% 0,75
Razem 100,00% 3,73
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla dziatek lesnych.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

Lp. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania Ni;ryi(;:?;:éé
2 4 7
1 |Lokalizacja dobra peryferyjna peryferyjna dobra
2 |Dostep do drogi brak dobry dobry dobry
3 |Prowadzenie gospodarki lesnej brak ograniczone ograniczone brak
4 |Bonitacja lasu dobra dobra dobra staba
5 |Uzyskana cena w PLN za 1 m2 2,27 3,93 3,91 X
6 |Data transakgji 27.04.2020 07.04.2021 05.03.2021 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

Woyceniana nieruchomo$¢ w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-

ch zabudowanych przedstawia sie nastepujagco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 2:

Lp. Cechy rynkowe Nieruch(?moéé Nieruchomos$¢| Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 2 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja dobra dobra 30,00% 1,12 0
2 |Dostep do drogi dobry brak 30,00% 1,12 0,56
3 |Prowadzenie gospodarki lesne;j brak brak 20,00% 0,75 0
4 |Bonitacja lasu staba dobra 20,00% 0,75 -0,37
0,19
cena nieruchomodci nr 2 — 2,27 PLN/m?2
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 2,27 + 0,19 = 2,46 PLN/m?
b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 4:
Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmoéé Nieruchomos$¢| Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 4 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja dobra peryferyjna 30,00% 1,12 0,56
2 |Dostep do drogi dobry dobry 30,00% 1,12 0
3 |Prowadzenie gospodarki lesnej brak ograniczone 20,00% 0,75 -0,37
4 |Bonitacja lasu staba dobra 20,00% 0,75 -0,37
-0,18
cena nieruchomosci nr 4 — 3,93 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 3,93 - 0,18 = 3,75 PLN/m?
c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 7:
L.p. Cechy rynkowe Ni;;icel;?;:zéé Nieruchomosé 7 L(JvfaZs; CCZ(;:i\\I/Vv;(): k\f/ilfcroeviy Poprawki
1 |Lokalizacja dobra peryferyjna 30,00% 1,12 0,56
2 |Dostep do drogi dobry dobry 30,00% 1,12 0
3 Prf)wgdzenie gospodarki brak ograniczone 20,00% 0,75 -0,37
4 ;30nitacja lasu staba dobra 20,00% 0,75 -0,37
-0,18

cena nieruchomosci nr 7 — 3,91 PLN/m?

cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 3,91 - 0,18 = 3,73 PLN/m?

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu




17

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzOru:

Wm?2 = (2,46 + 3,75 + 3,73) / 3 = 3,31 PLN/m?
Wartosc rynkowa dziatki lesnej niezabudowanej nr 845 obreb 0006 tubno:

WN 7. 845 = 3,31 PLN/m? x 5.316,00 m2 = 17.595,96 PLN
Po zaokragleniu:
WN dz. 845 = 17.596,00 PLN

Stownie ztotych: siedemnascie tysiecy pieéset dziewieédziesiagt szesé
Wartos¢ rynkowa dziatki le$nej niezabudowanej nr 912 obreb 0006 kubno:

WNn dz 912 = 3,31 PLN/m? x 3.170,00 m? = 10.492,70 PLN
Po zaokragleniu:
Wi ¢z 912 = 10.493,00 PLN
Stownie ztotych: dziesiec tysiecy czterysta dziewigecdziesiat trzy

Wartos$¢ nieruchomosci tagcznie:

Wy = 11.318,00 + 10.493,00 + 17.596,00 = 39.407,00 PLN

Stownie ztotych: trzydziesci dziewiec tysiecy czterysta siedem

15. Wynik koricowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie wartos$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowe] opisanej jako
dziatki gruntu nr 890/2, 912 i 845 potozona w miejscowosci kubno, gmina Dyndw okreslona
na dzien 28.05.2022 wynosi tgcznie: 39.407,00 PLN; sfownie zfotych: trzydziesci dziewiec ty-
siecy czterysta siedem.

Niniejsza warto$¢ odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci
uzyskiwanych na rynku lokalnym i jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania w sprzedazy
wolnorynkowej. Wartos$¢ ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci
podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku.

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona w terenach niezurbanizowanych. Dziatki
potozone sg w ponocnej czesci miejscowosci kubno w niewielkiej odlegtosci od drogi ponad-
lokalnej. Dziatki o przeznaczeniu leénym o ksztattach nieregularnych o niekorzystnym uktadzie
fizycznym (dziatki ze spadkami) porosniete drzewostanem mieszanym i krzewami zaniedbane
i nieuzytkowane. Dziatka rolna odtogowana od wielu lat porosnieta trawa takowa i pojedyn-

czymi drzewami i krzewami, rowniez o niekorzystnym uktadzie fizycznym (dziatka pochyta).

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszdw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
O O
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu



16. Klauzule i zastrzezenia.

1.

Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslonej
przez Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatko-

wych.

2. Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.

Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest

ekspertyza techniczna.

. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktory-

ch nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow

technicznych i prawnych.

. Zgodnie z art 155 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia

1997 r. - tekst jednolity Dz.U.2021 r. z dnia 21 pazdziernika 2021 poz. 1899: ,Wykorzy-
stane w operacie szacunkowym dane pos$wiadczone przez rzeczoznawce majgtkowego
moga miec¢ forme wypiséw i wyryséw z dokumentdow lub rejestréow, o ktérych mowa

w ust. 1.”

6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu programu NUMBERS 12.0.

7. Oszacowana wartos¢ jest wartoscig netto, bez podatku VAT.
Sporzadzit:

Zataczniki

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

3. Odpis elektroniczny z ksiegi wieczystej nr RZ2Z/00057887/8.

4. Informacja z rejestru gruntéw.

5. Kopia mapy zasadnicze;.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
Dziatka 890/2

Dziatka 845

S L 8
ST A
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Zatacznik nr 2

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

=3, |\
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Znakiem ,+" oznaczono potozenie dziatek.
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