OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa wifasnoéci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka gruntu nr 4059,

obreb ewidencyjny nr 0004 Hyzne, gmina Hyzne, powiat rzeszowski ziemski, wojewddztwo
podkarpackie.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ2Z/00040572/5.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej

dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 1203/17 i Km 5/20 przez Komornika Sado-
wego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Oszacowana wartos¢:
66.719,00 PLN
Stownie ztotych: szes¢dziesiagt szes¢ tysiecy siedemset dziewigtnascie

Sporzadzit:

Rzeszdw, dnia 22.05.2023 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka
gruntu nr 4059, obreb ewidencyjny nr 0004 Hyzne, gmina Hyzne, powiat rzeszowski ziemski,
wojewddztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ2Z/00040572/5.
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 1203/17 i Km 5/20 przez Komornika Sado-

wego 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-

scowoséci Hyzne, w postepowaniu o sygn. akt Km 1203/17 i Km 5/20.

3.2. Podstawy prawne.
Podstawe prawng stanowi:
1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2023 r. z dnia 24 luty 2023 poz. 344.
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 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.2022 z dnia 29.06.2022 r. poz.
1360 - tekst jednolity.
4. 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.
5. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegéto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci. - Dz. U. 2016
z dnia 17.08.2016 r. poz. 1263.

3.3. Podstawy metodologiczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh 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/00040572/5.

2. Informacja z rejestru gruntow.

3. Kopia mapy zasadnicze;.

4. Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Hyzne dotyczace zagospodarowania przestrzen-
nego gminy.

5. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 21.04.2023, 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 sporzadzenia wyceny 22.05.2023
Data, na ktéra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 22.05.2023
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 21.04.2023
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.04.2023

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.
Stan prawny przedmiotowych nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-

dzonej w VII Wydziale Ksigg Wieczystych w Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Ksiega wieczysta nr RZ2Z/00040572/5 - typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
pofozenie - PODKARPACKIE, RZESZOWSKI, HYZNE, HYZNE.
nr dziatki 4059;
sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE, PS - PASTWISKA TRWALE, obszar: 1,3700 ha.
obszar catej nieruchomosci: 1,3700 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
Dorota Lampart i Grzegorz Lampart w catosci jako WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKO-
WA MAEZENSKA.
Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:
Inny wpis: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA
STANOWIACA WEASNOSC DEUZNIKOW GRZEGORZA LAMPART | DOROTY LAMPART NA
PRAWACH WSPOLNOSCI USTAWOWEJ MAKZENSKIEJ, Z WNIOSKU WIERZYCIELA ZBI-
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GNIEWA SZELIGA, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO TJ. NAKAZU ZAPLATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU OKREGOWEGO W RZESZOWIE | NC 325/17 Z
DNIA 29.09.2017 ROKU ZAOPATRZONEGO KLAUZULA WYKONALNOSCI W DNIU
17.10.2017 ROKU. PRZYrACZENIE DO WSZCZETEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJE-
TEJ TA KSIEGA WIECZYSTA STANOWIACA WEASNOSC DEUZNIKOW GRZEGORZA LAM-
PART | DOROTY LAMPART NA PRAWACH WSPOLNOSCI USTAWOWEJ MALZENSKIEJ, Z
WNIOSKU WIERZYCIELA BANK NOWY S.A. W POZNANIU, NA PODSTAWIE TYTUtU WY-
KONAWCZEGO TJ. NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU OKRE-
GOWEGO W RZESZOWIE | NC 108/18 Z DNIA 11.04.2018 ROKU ZAOPATRZONEGO KLAU-
ZULA WYKONALNOSCI W DNIU 24.05.2018 ROKU. Na rzecz BANK NOWY SPOKKA AK-
CYJNA i Zbigniew Szeliga.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka przymusowa taczna: 362.574,73 PLN - CELEM ZABEZPIECZENIA ZAPLATY NALEZ-
NOSCI ZASADZONEJ NA PODSTAWIE NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZO-
WYM Z DNIA 29 WRZESNIA 2017 ROKU WYDANYM PRZEZ SAD OKREGOWY W RZESZO-
WIE WYDZIAE | CYWILNY SYGN. AKT | NC 325/17 WRAZ Z ODSETKAMI | KOSZTAMI PRO-
CESU. Ksiegi wspdtobcigzone: RZ2Z/00056545/2, RZ2Z/00047360/5, RZ2Z/00042585/3, RZ2Z/
00028337/6, RZ22/00030875/6, RZ27/00006902/8, RZ2Z/00006903/5, RZ27/00043625/3, RZ2Z/
00015102/6. Z URZEDU DZKW/RZ27/4389/19 - W POLU 4.4.1.12 WYKRESLONO KSIEGE
WSPOrOBCIAZONA WOBEC WYKRESLENIA HIPOTEKI W KW.NR RZ2Z/00006858/4. Na

rzecz Zbigniew Szeliga.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:

Jednostka ewidencyjna: Hyzne, obreb 0004 Hyzne,

dziatka nr 4059 - powierzchnia 1,37 ha; PslV pastwiska trwate 0,05 ha, Rlllb grunty orne 0,39
ha, RIVa grunty orne 0,50 ha, RIVb grunty orne 0,18 ha, Lzr-RIVa grunty zadrzewione i zakrze-
wione na uzytkach rolnych 0,11 ha, Lzr-Rlllb grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych 0,14 ha.

6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Nieruchomosé gruntowa potozona jest na terenie miejscowosci Hyzne w ramach gminy Hyz-
ne.

Gmina Hyzne graniczy od potudniowego wschodu z gmina Dynéw, od pdtnocy z gming Ch-
mielnik, od pdétnocnego — zachodu z gming Tyczyn, od potudniowego — zachodu z gmin Bta-
zowa, od wschodu z gming Jawornik Polski. Obszar catej gminy wchodzi w sktad Pogérza Dy-
nowskiego. Charakterystycznag cecha tego terenu jest urozmaicony, wyzynno — pagoérkowaty
krajobraz, z licznymi dolinami rzek i potokdéw. Wieksza czes$é obszaru gminy potozona jest
w zlewni rzeki Strug nad potokiem Tatyna. — wschodu z gming Markowa. Caty teren gminy
lezy w obrebie Hyznensko — Gwoznickiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Przez gmine
przebiega miedzy innymi wojewddzka droga tgczaca Rzeszéw z Przemyslem oraz dogodna,
prowadzgca po urokliwych terenach Podkarpacia droga w kierunku Bieszczaddw. Oprdécz
waznych szlakéw kotowych przez obszar gminy przebiega kolejka waskotorowa Przeworsk —
Dynéw.
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Obszar, na ktérym znajduje sie wyceniane nieruchomosci jest terenem pofatdowanym. Ota-
czajacy teren zagospodarowany rolniczo, gtéwnie taki, tereny zalesione i zakrzewione oraz
nieuzytki. Tereny z zabudowa mieszkaniowg i zagrodowa wsi Hyzne znajdujg sie w wiekszosci
w obszarach doliny (na pétnoc od miejsca potozenia nieruchomosci wycenianej - ok. 1,2 km),
przez ktorg przebiega droga wojewddzka 878 pozwalajgca na dogodne potaczenia w kierun-
ku Rzeszowa oraz Dynowa czy Przemysla. Obszar potozenia przedmiotowej nieruchomosci

oddalony od miasta Rzeszowa ok. 25 km.

6.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.
Nieruchomos$¢ gruntowa opisana jako dziatka gruntu nr 4059 nie jest zabudowana. Po-
wierzchnia ww. dziatki wynosi 13.700,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0004 Hyzne). Ksztatt regu-
larny waski i bardzo wydtuzony. Dziatka stanowi uzytek rolno-lesny w czesci pdtnocnej cze-
$ciowo uzytkowany rolniczo fgcznie z dziatkg sasiednia, w czesci centralnej i potudniowej te-
ren dziatki nieuzytkowany porosniety drzewami wielogatunkowymi i krzewami, nieoczyszczo-
ny. Dziatka usytuowana na wierzchowinie gorskiej z pochyleniem w kierunku pétnocnym i po-
tudniowym (tu nachylenie znaczne). Pétnocng granica przylega do drogi polnej.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak, (w czesci pdtnocnej przez dziatke przebiega linia

energetyczna niskiego napiecia)

e dojazd do dziatki: droga gminna lokalna nieutwardzona,

e warunki terenowe zadowalajgce, teren pochyty,

e warunki lokalizacyjne peryferyjne,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - peryferyjne.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 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. W przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzyt-
kowania nieruchomosci.

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajdujg sie nieruchomosci potozone w miejscowosci
Hyzne jest objety ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy Hyzne.

Zgodnie z Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Hyzne, uchwalonego Uchwatg Nr XXVI/134/01 Rady Gminy Hyzne z dnia 29 czerwca 2001r.,
z pdzn. zm., wyceniana nieruchomosé znajduje sie w obszarach oznaczonych symbolem RP -
tereny rolne bez prawa zabudowy.

Dodatkowo niniejszy obszar znajduje sie w Hyzniensko - Gwoznickim Obszarze Chronionego
Krajobrazu utworzonego na podstawie Rozporzadzenia Nr 35/92 Wojewody Rzeszowskiego
z dnia 14 lipca 1992 r. w sprawie zasad zagospodarowania obszaréw chronionego krajobrazu
na terenie wojewddztwa rzeszowskiego (ogtoszenie - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Rze-

szowskiego Nr 7 poz. 74).
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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 rolnych.

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe o przeznaczeniu rolniczym, bedace przedmiotem

transakcji kupna — sprzedazy,

Obszar rynku: gmina Hyzne,

Okres badan cen: zgodnie z punktem 3.3. noty interpretacyjnej NI , Zastosowanie podej-

Scia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” badaniem cen objeto okres ostatnich

dwéch lat poprzedzajacych wycene, stwierdzajac ze nieruchomosci podobne do nieru-

chomosci bedacej przedmiotem wyceny wystepowaty w obrocie na badanym rynku i zna-

ne sa ich ceny transakcyjne.”.
Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych. Badanie rynku nieruchomosci dokonano na podstawie aktéw notarialny-
ch rejestrow cen i wartosci wtasciwego terytorialnie starostwa powiatowego oraz w oparciu
o informacje uzyskane od posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami.
W zakresie nieruchomosci rolnych ze wzgledu na stan zagospodarowania przedmiotowej
dziatki gdzie mamy do czynienia z obszarem zagospodarowanym rolniczo, a sama nierucho-
mos$¢ stanowi take uzytkowana.
W przypadku nieruchomosci o przeznaczeniu rolniczym ilo$¢ transakcji wzrosta w stosunku do
lat ubiegtych, jednakze najczesciej dziatki rolne nabywane byty z potencjalnym przeznacze-
niem pod budowe mieszkaniowg i rekreacyjng do czego przyczynit sie okres pandemii.
Z uwagi na fakt, iz na tych terenach brak jest rynku pracy, nastepuje emigracja ludnosci
w strefy o wiekszej podazy pracy oraz brak jest zainteresowania ze strony potencjalnych na-
bywcdédw podobnymi nieruchomosciami, co wyceniana. Ponadto nadal staba sytuacja polskich
rolnikdw, sprawia, iz nie sg oni zainteresowani powiekszaniem swoich gospodarstw. Bardzie;
rentowne sg gospodarstwa rolne o znacznych powierzchniach, gdyz okres tzw. drobnych rze-
miesInikdw w tej dziedzinie odchodzi juz do historii. Ekonomia skali oraz inne uwarunkowania
sprawiaja, iz tylko wieksze gospodarstwa moga by¢ rentowne, a co za tym i idzie dochodowe,
ale nawet taki stan rzeczy to sprawa gtéwnie dopfat unijnych, ktére poprawiajg sytuacje go-
spodarstw rolnych. Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage na niskg atrakcyjnosé terendw pod ka-
tem prowadzenia dziatalnosci rolniczej (teren o znacznym zalesieniu i zadrzewieniu oraz stabej
jakosci glebach), na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomosé.
Dodatkowo, dotychczas przez ostatnie lata ze wzgledu na uwarunkowania prawne, obrét nie-
ruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Polsce byt znacznie utrudniony co miato
przetozenie na niewielkg ilo$¢ 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 zaobserwowano, ze ilos¢ zawieranych transakcji gruntami niezabudowa-
nymi nie objetymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wzrosta. Nieza-
przeczalnym faktem jest réwniez, ze w ostatnich dwéch latach mielismy w Polsce i na Swiecie
specyficzng sytuacje zwigzang z pandemig COVID-19. W tym tez czasie na ilo$¢ zawieranych
transakcji miata tez wptyw niepewnos$¢ inwestycyjng zwigzana z rozwojem, badz nie, pande-
mii. Analizowany okres byty stosunkowo przychylny dla prowadzenia nowych inwestycji m.in
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developerskich jak i prywatnych czy rozwoju terendw rolniczych, jednakze sytuacja ulegta
znacznej zmianie od lutego 2022 roku (wojna w Ukrainie, pogtebiajacy sie kryzys energetycz-
ny i surowcowy). To przetozyto sie na zmniejszenie aktywnosci inwestycyjnej i gospodarczej na
rynku nieruchomosci a tym samym ma, i bedzie miato jeszcze wiekszy wptyw na rynek nieru-
chomosci w Polsce i na Swiecie w nadchodzacej najblizszej przysztosci.

W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedgce przedmiotem sprzedazy. Dane o tych nieru-
chomosciach (zawarte w tabelach w punkcie 11 niniejszego opracowania) postuzyty do osza-

cowania wartosci rynkowej przedmiotowej 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, sposdéb 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 ustawg o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 151 pkt.1.

+Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomo$¢ w transakgji 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 podejscia poréwnawczego, metoda korygowania ceny
sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tosc 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 Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania 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.
Rozporzadzenia oraz majgc na uwadze specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode korygowania ceny $rednie;.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.4 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie korygowania ceny sredniej do
poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nierucho-
mosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego, i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy

tych nieruchomosci.
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Wartos$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice

w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowigzujace 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, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: porownawczego, docho-
dowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$c ryn-
kowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej-
$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynkowg nieruchomosci okresla sie w po-
dejs$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworze-
niowg nieruchomosci.

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zato-
zeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieru-
chomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podej$cie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1 Wyboru witasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
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 korygowania ceny $redniej.
Zastosowanie metody korygowania ceny $redniej wymaga zastosowania nastepujgcej proce-
dury szacowania nieruchomosci:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i ce-
chach, stanowigcego podstawe wyceny,
2) Aktualizacja cen na date wyceny,
3) Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku 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) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

7) Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Crax),

8) Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cnin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Crax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjete;
skali cech rynkowych,

9) Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Crmax/Cs] sumy wspdtczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresu wspdtczynnikdw korygujacych dla poszczegdlny-
ch cech rynkowych,

10) Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujacych, wynikajgcych z ocen wyceniane;
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej
w przedziale [Cpin,Crmaxl-

11) Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=C,Xx iui
i=1
gdzie:
ui —wielko$¢ i — tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspdtczynnikdéw korygujacych,
12) okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-
kowej i liczby jednostek poréwnawczych (w niniejszym operacie m2 powierzchni wycenia-

nego gruntu).

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - nieruchomosci gruntowe o przeznaczeniu rolniczym.

Lp Ulica Rep. A. Dat:kgj?”s' Wi:rcz"ch_ Cena tr:;"sakcyj‘ Cena 1 m2
1 |Woélka Hyznienska 172/2023 24.01.2023 5400 10 000,00 1,85
2 |Szklary 6032/2022 | 12.08.2022 10 800 30 000,00 2,77
3 |Szklary 3257/2022 | 22.08.2022 4200 12 500,00 2,97
4 |Szklary 257/2023 17.01.2023 7 800 32 000,00 4,10
5 |Wdlka Hyznienska 5234/2022 | 23.09.2022 2 400 10 000,00 4,16
6 |Brzezéwka 1782/2022 | 27.07.2022 2 300 10 000,00 4,34
7 |Hyzne 4279/2022 | 08.08.2022 3300 16 500,00 5,00
8 |Brzezdéwka 2392/2022 | 30.09.2022 2 900 14 500,00 5,00
9 |Hyzne 1686/2022 | 18.07.2022 2 000 10 000,00 5,00
10 |Hyzne 5073/2022 | 15.09.2022 1600 8 000,00 5,00
11 |Hyzne 1965/2022 | 18.08.2022 2900 20 000,00 6,89
Cena $r. 4,28
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12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Gtownymi
czynnikami decydujgcymi o cenie byly lokalizacja, dostepnosé komunikacyjna, mozliwosci in-
westycyjne. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze $rednie ceny transakcyjne
byty stabilne. Aby mozna bylo 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 wplywa 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.

Zasady branzowe rzeczoznawcdw majatkowych dopuszczaja dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych 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 wytoni¢ nastepujgce cechy cenotwércze::

e lokalizacja,

e dostep do drogji,

e prowadzenie gospodarki rolnej,

e bonitacja gleby.

L Cechy do poréwnania
.
Wyszczegdlnienie Ocena Opis

1 2 3 5
centralne w uktadzie przestrzennym miejscowosci o wysokie]

1 |Potozenie - lokalizacja bardzo dobra urbanjz.acji, sqsiedztw.o zabudowy mieszkahiowej, ‘/terenéV\{ e
kreacji i wypoczynku, infrastruktura sprzyjajaca zarowno miesz-
kancom jak i prowadzeniu dziatalnosci rolnicze;j
oddalone od centrum miejscowosci w terenie o wiekszej odle-

dobra gtosci od komunikacji, sasiedztwo zabudowy mieszanej, utrud-
nienia w prowadzeniu dziatalnosci rolnicze;
potozenie na obrzezach miejscowosci oraz duzej odlegtosci od
peryferyjna komunikacji, znaczne utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci
rolniczej (np. sasiedztwo lasow, terendw zalewowych itp.)

2 |Dostep do drogi bardzo dobry dostep do publicznej d.rogi'gminnej lub innej o nawierzchni

utwardzonej warstwa bitumiczna
dobry dostep do publicznej drogi nieutwardzonej, polnej
slab brak dostepu do drogi lub brak uregulowanego dostepu do
y drogi (dojazd faktyczny za posrednictwem dziatek sgsiednich)
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Prowadzenie gospo-

zakrzewione niezaleznie od klasy

3 tak dziatka uzytkowana rolniczo
darki rolnej
oaraniczone utrudniony teren (np zbocze gdrskie) dla prowadzenia gospo-
9 darki rolnej, dziatka stanowiaca take lub pastwisko
brak prowadzenia gospodarki rolnej - dziatka odtogowana,
brak .
zaniedbana
4 |Bonitacja gleby bardzo dobra  |klasa RI'i Rl
dobra klasa Rllla Rlllb RIVa RIVb
slaba klasy pozostate w tym taki i pastwiska oraz grunty zadrzewione i

Ustalenie zakresu zmiennosci cen, ceny Sredniej i zakresu sumy wspofczynnikdéw koryguja-

cych.

Cena min 1,85
Cena max 6,89
Cena $rednia 4,28
Zakres wspotczynnikdw

Granicadolna Ggq= Cuin/ Cs = 0,432
Granica gérna  Gg =Cinax / Cs = 1,610

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowych.

L.p. |Rodzaj cechy Waga w % Zakres kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja W1 30,00%
2 |Dostep do drogi W2 30,00%
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej W3 20,00%
4 |Bonitacja gleby W4 20,00%
100,00%

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla nieruchomosci gruntowych.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej dla nieruchomosci gruntowych poto-

zonych w terenach rolniczych:

L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci Nieruchomosc¢ wyce-
niana
C min C max
1 | Powierzchnia dziatki 5400 2900 13700
2 |Uksztattowanie terenu teren pofatdowany teren ptaski teren pofatdowany
. . , tereny mieszane miesz- . ,
3 |Otoczenie tereny rolniczo-lesne . . tereny rolniczo-lesne
kaniowo rolnicze
Odlegtos¢ do infrastruktury i . .
4 terendw mieszkaniowo-zagro- peryferyjna dobra peryferyjna
5 |Dojazd staby dobry dobry
6 |Lokalizacja szczegdtowa Woélka Hyznienska Hyzne HYZNE
7 |Sasiedztwo niekorzystne bardzo korzystne niekorzystne
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Uzyskana cena w PLN za 1 m2

1,85

6,89

Data transakcji

24.01.2023

18.08.2022

Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Wyceniana nieruchomos$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci przedsta-

wia sie nastepujgco:

Lp. |Wyszczegdlnione cechy do poréwnan Charakterystyka porownywalnych nieruchomosci
C min C max nieruchomos¢ wy-
ceniana
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna bardzo dobra peryferyjna
2 |Dostep do drogi staby dobry dobry
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej brak tak ograniczone
4 |Bonitacja gleby staba dobra dobra

Tabela okreslajaca sume wspdtczynnikow korygujacych i obliczenie wartosci.

Lp. Cechy rynkowe Ucdhzia’f i/e— Za kreks Wspé%czyn}:wikéw W\L\Sérff:;;rlw—
yWw 7% orygujacyc nikéw ui
1 3 4 5

1 |Potozenie - lokalizacja 30,00% 0,130 0,483 0,130
2 |Dostep do drogi 30,00% 0,130 0,483 0,483
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej 20,00% 0,086 0,322 0,204
4 |Bonitacja gleby 20,00% 0,086 0,322 0,322
Suma| 100,00% 0,432 1,610 1,139

Cena $rednia 4,28

Cena 1 m2po skorygowaniu 4,87

Powierzchnia dziatki nr 4059 13700,00

Warto$¢ dziatki nr 4059 66 719,00

Wartos$¢ nieruchomosci po zaokragleniu:

W= 66.719,00

PLN

Stownie ztotych: szes¢dziesiat szes$¢ tysiecy siedemset dziewigtnascie

14. Wynik koricowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej objetej ksiega
wieczystg nr RZ2Z/00040572/5 okreslona na dzien 22.05.2023 wynosi: 66.719,00 PLN; stownie

ztotych: szescdziesiat szesc tysiecy siedemset dziewietnascie.

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.
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Nieruchomos¢ gruntowa rolna potozona w obszarze pofatdowanym z miejscowymi nieréwno-

$ciami, z mozliwym dojazdem droga polng cze$ciowo utwardzong. Dziatka stanowi obszar

czesciowo uzytkowany rolniczo i czeéciowo porosnietg drzewami i krzewami samosiewnymi.

15. Klauzule i zastrzezenia.

1.

Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslone;
przez Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majgtko-
wych.

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

3. Stan techniczno-uzytkowy wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyce-

ny i nie jest ekspertyza techniczna.
Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci 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.2023 r. z dnia 24 luty 2023 poz. 344: ,Wykorzystane w ope-
racie szacunkowym dane pos$wiadczone przez rzeczoznawce majatkowego moga mieé

forme wypiséw i wyrysdw z dokumentow lub rejestréw, o ktérych mowa w ust. 1.”

6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu programu NUMBERS 13.0.

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

Zataczniki

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

3. Odpis z ksiegi wieczystej nr RZ2Z/00040572/5.

4. Informacja z rejestru gruntéw.

5. Kopia mapy zasadnicze;j.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 2

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

3 ,"‘..\.:&l "'
Grzegorzowk
." NI

Znakiem ,+" oznaczono potozenie dziatki.
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