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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa udzialu % cz. w prawie wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
stanowiacej dzialtke ewid. nr 3713/1
objeta Ksiega Wieczysta nr KS1K/00107292/6

oraz warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke ewid. nr 853

i warto$¢ rynkowa udzialu 4/16 cz. w prawie wlasnosci do nieruchomosci gruntowych
stanowiacych dzialki ewid. nr 876/2, 887/2, 2201, 2217

polozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat kro$nienski

Warto$é rynkowa:

- udziatu % cz. w nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke ewid. nr 3713/1,

- dziatki ewid. nr 853

- udziatu 4/16 cz. w nieruchomosciach gruntowych obejmujacych dziatki ewid. nr 876/2, 887/2, 2201, 2217:

Wu =105 081 zt

(stownie: sto piec tysigcy osiemdziesigt jeden zlotych)

Warto$é rynkowa dla wymuszonej sprzedazy:

- udzialu % cz. w nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke ewid. nr 3713/1,

- dziatki ewid. nr 853

- udziatu 4/16 cz. w nieruchomosciach gruntowych obejmujacych dziatki ewid. nr 876/2, 887/2, 2201, 2217:

Wwu =78 811 zl (stownie: siedemdziesiqt osiem tysiecy osiemset jedenascie ztotych)

Autor operatu:

Alicja Rajchel

Krosno, 07 maja 2019 r.
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Nieruchomosci gruntowe potozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat krosnienski

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sa nieruchomos$ci gruntowe obejmujace niezabudowane dziatki ewid. nr 853, 876/2, 887/2
2201, dziatk¢ ewid. nr 2217 zabudowang drewnianym budynkiem mieszkalnym z czgécig gospodarcza
i zabudowa pomocnicza oraz dziatke¢ ewid. nr 3713/1 zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym
z cze$cig gospodarcza, potozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroécienko Wyzne, powiat
kros$nienski.

Tabela nr 1

Dane z ewidencji gruntow

Uzytki

Nr Jednostka | Obreb Wiasciciel Pow. Nr
dzialki ewid. ewid. Rodzaj Pow. [ha] K
[ha]

z

Fejkiel Elzbieta
(c. Wiadystawa i Janiny),
853 zam. ul. Pétnocna 409, LIII 0,3130 0,3130
38-422 Krosécienko Wyzne,
udziat 1/1

AWZ12657/716

Delimata Matgorzata
876/2 (c. Antoniego i Elzbiety),
zam. ul. Polnocna 411,
38-422 Krosécienko Wyzne,

udziat 3/16 cz.; RlIlla 0,1507

Fejkiel Elzbieta Rilib 0,2578
(c. Wiadystawa i Janiny),

zam. ul. Polnocna 409,
2201 38-422 Kroscienko Wyzne, PsIII 0,0138 0,0138

udzial 4/16;

RIVa 0,1662

LIII 0,2119 0,3781

887/2 0,4085

Fejkiel Grzegorz
(s. Antoniego i Elzbiety),
zam. ul. Poinocna 409,
38-422 Kroscienko Wyzne,
udziat 3/16 cz.;

AWZ12395/454

Fejkiel Jan Rllla 0,0413
(s. Antoniego i Elzbiety), PsIII 0.0604
zam. ul. P6inocna 409 ' 0,2366

- ul. Potnoc > PsIV 0,0911
38-422 Krosécienko Wyzne, Br-PsIV | 0.0438
udziat 3/16 cz.; ’

2217

Krosécienko Wyzne
Krosécienko Wyzne

Fejkiel Sylwester
(s. Antoniego i Elzbiety),
zam. ul. Potudniowa 100,
38-422 Kroscienko Wyzne,
udziat 3/16 cz.

Fejkiel Elzbieta
(c. Wladystawa i Janiny),
zam. ul. Poinocna 409,
38-422 Kroscienko Wyzne,
udzial 1/2 cz.; PsIV 0,0097

Zajdel Maria B 0,0582
(c. Wladystawa i Janiny),
zam. ul. Potudniowa 149,
38-422 Krosécienko Wyzne,
udziat 1/2 cz.

371311 0,0679

KS1K/00107292/6

Razem 1,4179
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Nieruchomosci gruntowe potozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat krosnienski

Dane z kartoteki budynkow: (dziatka ewid. nr 2217)

- nrewid. budynku: 776,

- adres: Potnocna 409,

- funkcja budynku: budynki mieszkalne,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 115 m?,

- nr ewid. budynku: 777,
- funkcja budynku: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,
- pow. zabudowy: 20 m’

- nr ewid. budynku: 778,
- funkcja budynku: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,
- pow. zabudowy: 21 m?,

- nr ewid. budynku: 779,
- funkcja budynku: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,
- pow. zabudowy: 18 m’

Dane z kartoteki budynkow: (dziatka ewid. nr 3713/1)

- nrewid. budynku: 1964,

- adres: Potudniowa 147,

- funkcja budynku: budynki mieszkalne,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 88 m?,

- nr ewid. budynku: 19635,

- funkcja budynku: budynki mieszkalne,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 20 m?,

- nr ewid. budynku: 1966,

- funkcja budynku: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 72 m?

1.2. Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci do nieruchomosci gruntowej obejmujacej
niezabudowang dziatke ewid. nr 853, warto$¢ rynkowa udzialu 4/16 cz. w prawie wlasnosci do nieruchomosci
gruntowych obejmujacych niezabudowane dziatki ewid. nr 876/2, 887/2, 2201 i zabudowana budynkiem
mieszkalnym z czgScia gospodarcza i zabudowa pomocnicza dziatk¢ ewid. nr 2217 oraz warto§¢ rynkowa
udzialu %> cz. w prawie wlasnosci dziatki ewid. nr 3713/1 zabudowanej budynkiem mieszkalnym murowanym
z czescig gospodarcza, zlokalizowanych w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat
krosnienski. Zakres wyceny obejmuje dodatkowo okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
w/w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych obejmujacych dziatke ewid. nr 853,
udziat 4/16 cz. w dziatkach ewid. nr 876/2, 887/2, 2201, 2217 oraz udziat % cz. w dziatce ewid. nr 3713/1 dla
potrzeb sprzedazy w/w nieruchomosci w postgpowaniu upadlosciowym sygn. akt V. GUp 12/19 Sadu
Rejonowego w Rzeszowie.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu stanowi umowa zawarta w dniu 25.04.2019 r. w Krosnie,
pomiedzy P. Krzysztofem Czekanskim dziatajacym na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w Rzeszowie
jako syndyk masy upadtosci Elzbiety Fejkiel, Sygn. akt V GUp 12/19, a Alicja Rajchel — wspolnikiem spotki
cywilnej AG s.c. z/s w Krosnie, przy ul. Stefana Batorego 27/21.
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Nieruchomosci gruntowe potozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat krosnienski

3.2. Podstawy materialno — prawne

1) ustawa z dnia 21.VIII.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz.
2204 z pdzn. zmianami),

2) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.1X.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207 z dnia 22.1X.2004 r., poz. 2109, z pdzn. zmianami),

3) ustawa z dnia 28.11.2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz. 2344,
z p6zn. zmianami),

4) ustawa z dnia 23.IV.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz. 1025 z pdzn.
zmianami)

3.3. Podstawy metodologiczne

1) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,

2) Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe KSWP — Ogdlne reguty postepowania, Warto$¢ rynkowa,

3) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS — Wycena nieruchomosci rolnych,

4) NI — Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci,

5) Europejskie Standardy Wyceny 2000 (wydanie polskie), biblioteczka Rzeczoznawcy Majatkowego,
TEGoVA, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Estates Gazette, 2001,

6) ,,Szacowanie nieruchomosci” pod redakcjg Jerzego Dydenko, Dom wydawniczy ABC, 2006,

7) Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, ,,Wycena Nieruchomosci i Przedsigbiorstw”

8) ,.Kryteria ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementow budynku”, zawarte w publikacji
»Zuzycie obiektow budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo budowlane” (WACETOB, Warszawa 2000 r.)

4. Zrodia danych o nieruchomosci

1) ewidencja gruntow i kartoteka budynkow,

2) mapa ewidencyjna i zasadnicza,

3) Ksiegi Wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Krosénie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych,

4) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Kroscienko Wyzne,

5) informacje uzyskane podczas wizji lokalnej,

6) informacje z badania rynku nieruchomosci, odnos$nie transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci podobnych

5. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 07 maja 2019 .
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 29 kwietnia 2019 r.
Data, na ktora okreslono i uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny: 29 kwietnia 2019 1.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 29 kwietnia 2019 1.

6. Opis stanu nieruchomosci

6.1. Stan zagospodarowania i otoczenia

Wyceniane nieruchomosci obejmujg niezabudowane dziatki ewid. nr 853, 876/2, 887/2, 2201, dziatke ewid. nr 2217
zabudowang drewnianym budynkiem mieszkalnym z cze¢$cig gospodarcza i zabudowa pomocnicza oraz dziatke ewid.
nr 3713/1 zabudowang murowanym budynkiem mieszkalnym z cze¢$cia gospodarcza, potozone w miejscowosci Kroscienko
Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat krosnienski.

Dziatka ewid. nr 853 o pow. 3130 m?, niezabudowana, zlokalizowana w peryferyjnej czesci wsi Kroécienko Wyzne,
gm. Kroscienko Wyzne, w $redniej odleglosci od zabudowan. Teren dziatki jest plaski w catosci pokryty trawa oraz
samosiewami drzew i krzewow w czgéci centralnej. Ksztalt dziatki regularny, wydluzony, czworokatny. Dojazd
do nieruchomosci odbywa si¢ droga gruntowa, dojazdowa do pdl uprawnych. W potudniowej czesci dziatki usytuowany jest
stup elektroenergetyczny z linig napowietrzng przecinajaca dziatk¢ w kierunku z pdhocnego wschodu na potudniowy
zachod, a w cze$ci poinocnej teren dziatki przecina druga linia elektroenergetyczna w kierunku z pdéinocnego zachodu
na poludniowy wschod. Dodatkowo poinocna czg$¢ dziatki przecina sie¢ telekomunikacyjna. Bezposrednie otoczenie dziatki
stanowig nieruchomosci rolne, rzeka Slaczka oraz droga gruntowa od potudnia. W otoczeniu dalszym zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe niezabudowane i rolne. Dzialka posiada czg$ciowe
uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Dzialka ewid. nr 876/2 o pow. 3781 m?, niezabudowana, zlokalizowana w peryferyjnej czesci wsi KroScienko Wyzne,
gm. Kroscienko Wyzne, w §redniej odleglosci od zabudowan. Teren dzialki jest ptaski w catosci uprawiany rolniczo. Ksztatt
dziatki regularny, wydluzony, czworokatny. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ droga gruntowa, dojazdowa do pol
uprawnych. Potudniows i centralng czes¢ dzialki przecinajg linie elektroenergetyczne w kierunku z pdétnocnego zachodu na
potudniowy wschdd. Dodatkowo péinocng cze$¢ dzialki przecina sie¢ telekomunikacyjna. Bezposrednie otoczenie dziatki

Strona 5 z 28



Nieruchomosci gruntowe potozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat krosnienski

stanowig nieruchomosci rolne, rzeka Slaczka oraz droga gruntowa od potudnia. W otoczeniu dalszym zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe niezabudowane i rolne. Dzialka posiada czg$ciowe
uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Dziatka ewid. nr 887/2 o pow. 4085 m?, niezabudowana, zlokalizowana w peryferyjnej czesci wsi KroScienko Wyzne,
gm. Kroscienko Wyzne, w bliskiej odlegtosci od zabudowan. Teren dziatki jest ptaski w catosci uprawiany rolniczo. Ksztalt
dzialki regularny, wydtuzony, czworokatny. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ od potnocy droga gruntowa, dojazdowa do
pol uprawnych i od potudnia drogg asfaltowa. Poludniowo-wschodnie naroze dziatki przecina linia telekomunikacyjna.
Bezposrednie otoczenie dziatki stanowig nieruchomosci rolne oraz drogi dojazdowe. W bliskim sasiedztwie dziatki znajduje
si¢ zabudowa mieszkaniowa, a w dalszym zlokalizowane sg nieruchomosci gruntowe niezabudowane i rolne oraz rzeka
Slaczka. Dziatka posiada czesciowe uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Dziatka ewid. nr 2201 o pow. 138 m?, niezabudowana, zlokalizowana w po$redniej czesci wsi Kro$cienko Wyzne,
gm. Kroscienko Wyzne, w bliskiej odleglosci od zabudowan. Teren dziatki jest ptaski, w catosci pokryty trawag oraz
samosiewami drzew i krzewow w cze$ci potudniowej. Ksztatt dziatki regularny, tréjkatny. Dojazd do nieruchomosci odbywa
si¢ droga gruntows. Bezposrednie otoczenie dziatki stanowig nieruchomosci gruntowe niezabudowane, rzeka Wistok oraz
droga gruntowa od potnocy. W otoczeniu dalszym zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Dziatka nie posiada uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Dziatka ewid. nr 2217 o pow. 2366 m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym drewniano-murowanym z czescig
gospodarczg, o powierzchni uzytkowej 73,90 m?, zlokalizowanym w centralnej cze$ci dziatki oraz zabudowg pomocniczg
obejmujaca drewniang wiate, stalowa konstrukcje bylego garazu oraz szklarnie. Teren dziatki jest lekko pochyly w kierunku
potudniowym, na obszarze dojscia do budynku czg$ciowo utwardzony betonem, czg¢Sciowo ogrodzony, w pozostatej czesci
pokryty trawa oraz nasadzeniami drzew i krzewdw, stanowiac przydomowy ogrod. Ksztalt dziatki regularny, wydtuzony,
wieloboczny. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ bezposrednim urzadzonym zjazdem z drogi asfaltowej, stanowiacej ulice
Polocna. W poétnocnej czesci dziatki usytuowany jest stup elektroenergetyczny z liniami napowietrznymi oraz studnia.
Uzbrojenie dziatki stanowi sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa ze studni wlasnej, kanalizacyjna i gazowa. Bezposrednie
otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna od zachodu i wschodu, droga asfaltowa od pdinocy
oraz droga gruntowa od poludnia. W otoczeniu dalszym zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz rzeka Wistok.

Dziatka ewid. nr 3713/1 o pow. 679 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym murowanym z cze$cig gospodarcza,
o powierzchni uzytkowej 88,70 m?, zlokalizowanym w centralnej cze$ci dziatki. Teren dziatki jest plaski, czeSciowo
ogrodzony, na obszarze dojscia do budynku czgéciowo utwardzony betonem, a wzdtuz zachodniej granicy uzytkowany jako
droga dojazdowa do dziatki sasiedniej, w pozostalej czeSci pokryty trawa oraz nasadzeniami drzew i krzewow, stanowigc
przydomowy ogrod. Ksztatt dziatki regularny, czworokatny. Dziatka nie posiada dostgpu do drogi dojazdowej. Dojazd do
dziatki odbywa si¢ bez uregulowania prawnego poprzez dziatke sasiednig o nr ewid. 3719, przylegajaca do drogi publiczne;j,
stanowigcej ulice Poludniowa. Uzbrojenie dziatki stanowi sie¢ elektroenergetyczna, wodociaggowa ze studni wlasnej,
kanalizacyjna i gazowa. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna od potudnia
oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane z pozostatych stron. W bliskim i dalszym otoczeniu zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe niezabudowane i rolne.

6.2. Stan techniczno — uzytkowy budynkéw

a) Budynek mieszkalny drewniano-murowany usytuowany na dzialce ewid. nr 2217

Zabudowg dziatki ewid. nr 2217 stanowi wolnostojacy budynek mieszkalny drewniano-murowany, jednorodzinny,
parterowy z czgscig gospodarcza i dobudowanym gankiem, czg$ciowo podpiwniczony. Powierzchnia uzytkowa czesci
mieszkalnej budynku wynosi 73,90 m?i obejmuje: ganek, korytarz, 3 pokoje, kuchnig, spizarke i fazienke.

Budynek wykonany z bali drewnianych, posadowiony na otynkowanej tynkiem cementowo-wapiennym podmuréwce
z kamienia i cegly. Sciany zewnetrzne w czeéci mieszkalnej w wigkszosci wykonane z bali, czesciowo murowane
z bloczkdéw gazobetonowych na zaprawie cementowo-wapiennej, $ciany ganku drewniane ocieplone styropianem
i welng mineralna, pokryte zaprawa klejowa, $ciany czgsci gospodarczej czgsciowo murowane z pustakow betonowych
i otynkowane, czesciowo drewniane. Sciany szczytowe budynku i stropy drewniane. Dach dwuspadowy o konstrukcji
drewnianej, kryty blacha trapezowa. Stolarka okienna PCV i drewniana. Stolarka drzwiowa drewniana ptytowa, drzwi
wejsciowe drewniane, wrota do czgsci gospodarczej drewniane.

Wewnatrz budynku w czgéci mieszkalnej $ciany pokryte tynkiem cementowo-wapiennym i pomalowane farba
emulsyjna. W ganku $ciany oblozone ptytami G-K, pomalowane farba, sufit pokryty pltytami OSB, posadzka lastriko.
W korytarzu $ciany pokryte oktadzing drewnopodobna, czgSciowo posadzka betonowa, czgSciowo podtoga drewniana.
W kuchni i tazience $ciany pomalowane farba olejng i emulsyjna, w tazience posadzka betonowa pokryta linoleum,
a w kuchni podloga drewniana. W pokojach §ciany otynkowane i pomalowane farba emulsyjna, podtogi drewniane.

W czgéci gospodarczej $ciany cze$ciowo murowane z pustaka betonowego i cegly, bez tynkéw wewnetrznych,
czesciowo drewniane, podtoze z glinobitki. Strop czg§ciowo betonowy i drewniany tworzacy powierzchnig strychu.
Budynek wyposazony jest w instalacj¢ elektryczna, wod.-kan., gazowa oraz elektryczny podgrzewacz wody i piec
na paliwo state w kuchni.

Zabudowg pomocniczg stanowi wiata na drewno dobudowana do czgsci gospodarczej budynku, konstrukcja metalowa
bylego garazu oraz szklarnia.
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b) Budynek mieszkalny murowany usytuowany na dzialce ewid. nr 3713/1

Zabudowg dziatki ewid. nr 3713/1 stanowi wolnostojacy budynek mieszkalny murowany, jednorodzinny, czgsciowo
podpiwniczony, parterowy z cz¢$ciag gospodarcza i dobudowanym gankiem oraz pomieszczeniem pomocniczym,
taczacym cze$¢ mieszkalng z czgécia gospodarcza. Powierzchnia uzytkowa czgsci mieszkalnej budynku wynosi
88,70 m? i obejmuje: ganek, korytarz, 3 pokoje, kuchnig, fazienke i pomieszczenie pomocnicze.

Fundamenty budynku mieszkalnego wylewane zelbetowe, podmurdéwka z pustakow betonowych. Sciany zewnetrzne
i wewnetrzne murowane czgsciowo z cegly, czesciowo z pustakow zuzlowych na zaprawie cementowo-wapienne;.
Elewacja budynku bez izolacji, pokryta tynkiem cementowym. Stropy nad piwnica i schody zewngtrzne wylewane
zelbetowe. Strop nad parterem drewniany. Dach wielospadowy konstrukcji drewnianej, kryty dachéwka. Rynny i rury
spustowe metalowe. Stolarka okienna drewniana, drzwi wewnetrzne drewniane plytowe, drzwi wejsciowe drewniane,
wrota garazowe drewniane.

Wewnatrz budynku w pomieszczeniach mieszkalnych $ciany pokryte tynkiem cementowo-wapiennym i pomalowane
farba emulsyjna, w 2 pokojach podlogi drewniane, w 1 parkiet. W ganku $ciany oblozone boazeria, sufit obtozony
kasetonami drewnianymi, posadzka betonowa pokryta linoleum. W korytarzu §ciany pokryte oktadzina drewnopodobna,
podtoga drewniana na posadzce betonowej. W kuchni $ciany otynkowane i pomalowane, podloga drewniana na
posadzce betonowej, pokryta linoleum. W lazience $ciany oblozone plytkami ceramicznymi, posadzka lastriko.
W pomieszczeniu pomocniczym $ciany czg§ciowo oblozone boazeria, posadzka betonowa pokryta wyktadzing.

Czg$¢ gospodarcza stanowi budynek gospodarczy z garazem, potaczony pomieszczeniem pomocniczym z budynkiem
mieszkalnym. Sciany pomieszczen gospodarczych murowane z pustaka zuzlowego, z zewnatrz i czgSciowo wewnatrz
otynkowane tynkiem cementowo-wapiennym. Posadzka czgsciowo betonowa, czgsciowo klepisko. Nad czescia
pomieszczen gospodarczych strop betonowy, tworzacy powierzchnig¢ strychu. Dach konstrukcji drewnianej, kryty
dachéwka, nad garazem kryty papa.

Budynek wyposazony jest w instalacj¢ elektryczna, wod.-kan., gazowg oraz gazowy podgrzewacz wody, ogrzewanie
z pieca na paliwo state, w tazience piecyk gazowy.

Stan techniczny obiektow oceniono na podstawie ,,Kryteriow ogoélnych oceny i klasyfikacji technicznej stanu
elementéw budynku”, zawartych w publikacji ,,Zuzycie obiektéw budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo
budowlane” (WACETOB, Warszawa 2000 1., s. 61).

Tabela nr 2
Klasyfikacja stanu Proc‘entf)we .
Lp. . zuzycie Kryterium oceny
technicznego elementu
elementu
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
a wyposazenia) — jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie
I Bardzo dobry 0-10 wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwoséci wbudowanych
materialow odpowiadaja wymogom normy.
Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Moga wystapié
2. Dobry 11-25 nieznaczne uszkodzenia, wynikajace z uzytkowania, szczegodlnie
mechaniczne. Element wymaga konserwacji.
) Element budynku utrzymany jest zadowalajaco. Celowy jest
3. Sredni 26 —50 remont  biezacy polegajacy na  drobnych  naprawach,
uzupehieniach, konserwacji, impregnacji, itp.
W elementach budynku wystepuja $rednie uszkodzenia i ubytki,
4. Zadowalajacy 51-60 nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny.
W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki.
5. Zty 61-70 Cechy i wlasciwosci wbudowanych materialdow maja obnizong
klas¢. Wymagany kompleksowy remont kapitalny.
6. Awaryjny Pow. 70 Budynek nadaje si¢ do likwidacji

Stan techniczny budynkéw okreslono jako $redni, co nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.

6.3.

Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie informacji z Ksiegi Wieczystej nr KS1K/00107292/6
wg stanu z dnia 29.04.2019 r.

Zapisy ksiegi wieczystej nr KS1K/00107292/6, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Krosnie VI Wydziat Ksiag
Wieczystych, obejmuja nieruchomo$¢ gruntowa, stanowiaca dziatke ewid. nr 3713/1.
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Tabela nr 3
Lp. Dzial KW Tres¢ wpisu
Wojewodztwo: podkarpackie
Powiat: kro$nienski
Gmina: Kros$cienko Wyzne
1 I-0 Miejscowosé: Kroscienko Wyzne
Numer dziatki: 3713/1
Sposaob korzystania: B -grunty rolne zabudowane
Obszar: 0,0679 ha
2 I-Sp Brak wpisow
3 I Wriasciciel: Maria Zajdel (c. Wtadystawa i Janiny), udziat % cz.; Elzbieta Fejkiel
(c. Wladystawa i Janiny), udzial % cz.
4 III Brak wpiséw
v Brak wpiséw

Ze wzgledu na brak urzqdzonych ksigg wieczystych dla dziatek ewid. nr 853, 876/2, 887/2, 2201 i 2217, stan
prawny nieruchomosci okreslono na podstawie zapisow w ewidencji gruntow wg stanu na dzien 29.04.2019 r.

Wg zapisow w ewidencji gruntéw wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatkg¢ ewid. nr 853 jest Fejkiel Elzbieta
(c. Wiadystawa i Janiny), zam. ul. Péinocna 409, 38-422 Kroscienko Wyzne, udziatl 1/1.

Wg zapiséw w ewidencji gruntdéw wiascicielem nieruchomosci stanowigcych dziatki ewid. nr 876/2, 887/2, 2201, 2217 sa:
Delimata Matgorzata (c. Antoniego i Elzbiety), zam. ul. Péinocna 411, 38-422 Kroscienko Wyzne, udziat 3/16 cz;

Fejkiel Elzbieta (c. Wiadystawa i Janiny), zam. ul. P6tnocna 409, 38-422 Kroscienko Wyzne, udziat 4/16;

Fejkiel Grzegorz (s. Antoniego i Elzbiety), zam. ul. Péinocna 409, 38-422 Kros$cienko Wyzne, udziat 3/16 cz.;

Fejkiel Jan (s. Antoniego i Elzbiety), zam. ul. Pétnocna 409, 38-422 Kroscienko Wyzne, udziat 3/16 cz.;

Fejkiel Sylwester (s. Antoniego i Elzbiety), zam. ul. Potudniowa 100, 38-422 Kroscienko Wyzne, udziat 3/16 cz.

7. Przeznaczenie nieruchomosci

Dziatki o nr ewid. 853, 876/2, 887/2, 2201, 2217 1 3713/1 zlokalizowane w miejscowosci Kroscienko Wyzne,
gm. Kroscienko Wyzne znajduja si¢ w obszarze, ktory jest objety Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Kroscienko Wyzne.

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Kroscienko Wyzne uchwalonym
Uchwala Nr XI11/84/2004 Rady Gminy Kroscienko Wyzne z dnia 31.03.2004 r., z p6zn. zm., przedmiotowe
dziatki potozone w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroécienko Wyzne zlokalizowane sa nast¢pujaco:

- dziatki ewid. nr 853 i 876/2 potozone sa w wigkszos$ci terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej bez prawa
zabudowy, oznaczonych na rysunku planu symbolem RP, czgsciowo w terenach przebiegu sieci
elektroenergetycznej 110 kV i 15 kV,

- dziatka ewid. nr 887/2 potozona jest w terenach rolnych z zabudowa zagrodowa, oznaczonych na rysunku
planu symbolem R,

- dziatka ewid. nr 2201 potozona jest w terenach trwatych uzytkéw zielonych, oznaczonych na rysunku planu
symbolem 3ZN,

- dziatka ewid. nr 2217 potozona jest cz¢§ciowo w terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 16 MM oraz czgsciowo w terenach trwalych uzytkow
zielonych, oznaczonych na rysunku planu symbolem 3ZN,

- dziatka ewid. nr 3713/1 potozona jest w terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 12MM

Nieruchomosci sg wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem.

8. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

8.1. Aspekt ekonomiczny i spoleczny

Gmina Kroscienko WyZine polozona jest w Kotlinie Krosnienskiej bedqcej srodkowq czescig regionu Doty Jasielsko -
Sanockie, ktore z kolei stanowiq czes¢ mezoregionu Pogorza. Sam Region Pogorza umiejscowiony jest w obrebie
makroregionu Karpat Zachodnich. Pod wzgledem administracyjnym gmina Kroscienko Wyzne poloZona jest w powiecie
krosnienskim, w wojewodztwie podkarpackim. Gmina przylega do wschodnich granic miasta Krosna. Od poétnocy i wschodu
graniczy z gming Korczyna, a od potudnia z gming Miejsce Piastowe. W jej sktad wchodzq dwa solectwa: Kroscienko Wyzne
i Pustyny. Jako samodzielna jednostka zostata utworzona w 1995 roku. Zajmuje powierzchnie 16,33 km? i liczy 5360
mieszkancow. Okoto 95 % powierzchni gminy stanowiq uzytki rolne. Przez Srodek gminy przepltywa rzeka Wistok, przez
wschodnie obrzeze gminy przebiega droga krajowa Nr 9 Rzeszow — Barwinek, a z zachodu na wschod prowadzq dwie drogi
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powiatowe, tqczqce Krosno z powiatem brzozowskim. W potudniowej czesci KroScienka Wyzinego na krotkim odcinku
przebiega linia kolejowa PKP. Gmina KroScienko Wyzine ma charakter wiejski, jednak dokonywana modernizacja i stale
dgzenie do rozwoju spoleczno-gospodarczego zblizajq jq zarowno wyglgdem, jak i funkcjq, do gmin podmiejskich. Obszar
gminy posiada bardzo dobrq infrastrukture techniczng. Sieci: kanalizacyjna, wodociggowa, gazowa i elektroenergetyczna
zabezpieczajg w calosci zapotrzebowanie miejscowej ludnosci. Sie¢ drogowa utworzona przez droge krajowg nr 9 oraz drogi
powiatowe i gminne, wyposazone w nowe bgdz zmodernizowane jezdnie, chodniki, mosty i przepusty oraz oswietlenie,
sprzyjajg dogodnym polgczeniom wewnqtrz gminy oraz z jej sqsiadami. Edukacja realizowana jest przez dwie szkoty:
podstawowqg i gimnazjum, do ktorych uczeszcza ponad 600 uczniow. Biblioteki oraz dziatajqce na terenie gminy
stowarzyszenia wiele wnoszq do ozywienia i rozwoju kultury. Corocznie powigkszane ksiegozbiory biblioteczne zachecajg do
czytelnictwa, szczegolnie mlodziez szkolng, dla ktorej organizowane sq rozne imprezy i konkursy. Na terenie gminy dziatajq
organizacje pozarzqdowe: Stowarzyszenie Kulturalne "Debina", Kota Gospodyn Wiejskich i Ochotnicze Straze Pozarne,
a ich dziatalnosé cieszy sig uznaniem lokalnego spoteczenstwa.

Biorac pod uwagg cel wyceny i cechy szacowanej nieruchomosci, analizie podlega rynek nieruchomosci rolnych
oraz pokrytych samosiewami drzew i krzewow, rynek nieruchomosci rolnych zlokalizowanych w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej oraz rynek nieruchomosci zabudowanych podobnymi budynkami mieszkalnymi.

Obrot nieruchomosciami rolnymi na rynku lokalnym obejmujacym gming Kroscienko Wyzne jest umiarkowany
i obejmuje nieruchomosci uzytkowane rolniczo oraz pokryte samosiewami drzew i1 krzewow. Brak wigkszego
obrotu ziemia wyjasnia jej cena oraz uwarunkowania prawne. Zmiany w przepisach prawnych, dotyczacych
obrotu nieruchomosciami rolnymi spowodowatly ograniczenie popytu na dziatki rolne, a tym samym ryzyko
spadku ich cen w najblizszym czasie. Obecnie z jednej strony nieruchomosci rolne sg zbyt drogie, aby mozna
byto w nie inwestowa¢ (powigkszenie drobnego gospodarstwa o jedna lub dwie dzialki nie zmieni jego sytuacji
i dochodowosci). Z drugiej strony ziemia jest zbyt tania, azeby jej si¢ pozbywaé, gdyz uzyskana kwota
ze sprzedazy nie wystarczy na rozwigzanie probleméw rodziny, stworzenie miejsca pracy, czy odtworzenie
siedliska. Powyzsza sytuacja sprawia, ze nieruchomosci rolne w wigkszos$ci nabywane sg w celu powickszania
gospodarstw rolnych przez rolnikéw posiadajacych znaczne powierzchnie nieruchomosci wchodzacych w sktad
tych gospodarstw, rownoczeénie korzystajacych z doptat unijnych. Dlatego tez duzym zainteresowaniem ciesza
si¢ nieruchomosci o duzych powierzchniach, z dogodnym dojazdem i uksztattowaniem terenu, pozwalajacym na
utrzymanie wysokiego poziomu kultury rolnej. Ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych w zaleznosci od cech
wplywajacych na ich ceng ksztattuja si¢ w przedziale 14 200- 25 000 zt/ha powierzchni dziaki.

W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach prawem wiasnosci do nieruchomosci rolnych, w badanym
okresie nie stwierdzono znaczacej zmiany cen przedmiotow transakcji tego rodzaju na lokalnym rynku. Dlatego
tez nie dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Z uwagi na brak nieruchomo$ci poréwnawczych roznigcych si¢ tylko jedng cecha, rodzaj i wplyw
poszczegodlnych cech nieruchomosci rolnych na ich warto$¢ okreslono na podstawie analizy wilasnej rynku oraz
studiow ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.

Najwigkszy wplyw na warto§¢ nieruchomosci rolnych, zlokalizowanych na rynku lokalnym, przypisano nastgpujacym
atrybutom: lokalizacja (35%), dojazd (30%), powierzchnia i uksztattowanie terenu (20%), poziom kultury rolnej (15%).

1. Lokalizacja:

bardzo dobra - potozenie w bliskiej odlegtosci od zabudowan lub przy glownej drodze,
dobra - potozenie w $redniej odlegtosci od zabudowan,

- zla - polozenie na obrzezach wsi, w znacznym oddaleniu od zabudowan

2. Dojazd:
bardzo dobry — dojazd bezposrednio z urzadzonej drogi dojazdowej do pol,
dobry — dojazd z drég gruntowych bocznych, przez dziatki sasiednie lub brak dojazdu

3. Powierzchnia i uksztattowanie terenu:
bardzo dobre — powierzchnia powyzej 1,00 ha, teren dziatki ptaski lub lekko pochyty,
- zle — powierzchnia ponizej 1,00 ha, teren dziatki mocno pochyty,

4. Poziom kultury rolne;j:

- wysoki — dziatka uprawiana, brak chwastow, szkodnikow,
- Sredni — dziatka uprawiana, $rednio zachwaszczona,

- niski — dziatka nie uprawiana, zachwaszczona

Na terenie gminy Kroscienko Wyzne ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych polozonych w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej, co przy braku MPZP umozliwia uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy, po spetnieniu warunkéw opisanych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z uwzglednieniem przepisow dodatkowych oraz objetych MPZP, co umozliwia uzyskanie
pozwolenia na budowe - w zaleznosci od cech wptywajacych na ich wartos$¢ ksztattuja si¢ w przedziale 2,50 —
9,80 zt/m? powierzchni dziatki.
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Nie zauwazono znaczacego wptywu powierzchni dziatki na jej cene, dlatego nie uwzgledniono tego atrybutu
jako cechy réznicujacej ceng. W badanym okresie nie stwierdzono réwniez zmiany cen przedmiotow transakcji
tego rodzaju na lokalnym rynku, dlatego tez nie dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Z uwagi na brak nieruchomo$ci poréwnawczych roznigcych si¢ tylko jedng cecha, rodzaj i wplyw
poszczegodlnych cech nieruchomosci na ich warto$¢ okreslono na podstawie analizy wlasnej rynku oraz studiow
ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.

Na podstawie analizy wlasnej rynku, studiéw ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami,
najwickszy wptyw na warto$¢ w/w nieruchomosci rolnych pod zabudowe, zlokalizowanych na rynku lokalnym, przypisano
nastepujacym atrybutom: lokalizacja (35%), dojazd (25%), uzbrojenie dziatki (15%), otoczenie nieruchomosci (15%),
mozliwos¢ zabudowy (10 %).

1. Lokalizacja:
- bardzo dobra - potozenie w centrum wsi lub w jego poblizu,
- dobra — potozenie w posredniej czgsci wsi lub na peryferiach wsi,

2. Dojazd:

- bardzo dobry — dojazd z drogi gléwnej utwardzonej,

- dobry — dojazd z drég bocznych,

- zly—dojazd z drég gruntowych, przez dziatki sasiednie lub brak dojazdu

3. Uzbrojenie dziatki:
- pelne lub czesciowe,
- brak - z latwym dostgpem do urzadzen infrastruktury technicznej,

4. Otoczenie nieruchomosci:

- korzystne — brak ucigzliwosci otoczenia, bardzo dobre warunki inwestycyjne, korzystne sasiedztwo,
- dobre — brak ucigzliwosci otoczenia, dobre warunki inwestycyjne,

- $rednie — ucigzliwo$¢ otoczenia, niekorzystne warunki inwestycyjne,

5. Mozliwo$¢ zabudowy:
- bardzo dobra - zabudowa dziatki nie utrudniona,
- $rednia - istnienie cech utrudniajacych zabudowe dziatki

Na rynku lokalnym obejmujacym gming Kroscienko Wyzne, obrét drewnianymi budynkami mieszkalnymi jest
znikomy, dlatego analiz¢ rozszerzono na rynek powiatu kros$nienskiego w zakresie podobnych miejscowosci.
Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych, ksztaltuja si¢ w zaleznosci
od lokalizacji i rodzaju zabudowy, w granicach 860-2100 zl/m? powierzchni uzytkowej budynku.

W ostatnim czasie zauwaza si¢ duzy popyt na dziatki zabudowane drewnianymi domami jednorodzinnymi
z lokalizacja na peryferiach miasta lub w sasiednich wsiach, przy granicy z miastem, skad dojazd do centrum
miasta nie stanowi problemu. Duzym zainteresowaniem cieszg si¢ roOwniez nieruchomos$ci zlokalizowane
w sasiedztwie terenow le$nych, ale z dobrym dojazdem i dostgpem do mediow.

Na rynku lokalnym w badanym okresie nie stwierdzono zmiany cen nieruchomosci zabudowanych. Poziom cen
jest stabilny, dlatego nie dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Z uwagi na brak nieruchomosci poréwnawczych roznigcych si¢ tylko jedng cecha, rodzaj i wplyw
poszczegodlnych cech nieruchomosci na ich warto$¢ okreslono na podstawie analizy wtasnej rynku oraz studiow
ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.

Na podstawie analizy rynku, studiow ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami, najwigkszy
wplyw na warto$¢ podobnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych drewnianymi budynkami mieszkalnymi na rynku
lokalnym maja nastgpujace atrybuty: lokalizacja (30%), stan techniczny budynku (25%), zagospodarowanie i powierzchnia
dziatki (20%), standard wykonczenia obiektu (15%), powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego (10%).

1. Lokalizacja:
- bardzo dobra — potozenie w poblizu centrum, w posredniej czgsci wsi lub w bliskim sasiedztwie miasta,
- dobra - potozenie na peryferiach wsi

2. Stan techniczny budynku:

- dobry - budynek utrzymany zadowalajaco, celowy remont biezacy,

- $redni - w elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu;
wymagany remont biezacy lub wykonczenie,

- zadowalajacy - w elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki, nie zagrazajace bezpieczenstwu
publicznemu, celowy jest remont kapitalny

3. Zagospodarowanie i powierzchnia dziatki:

- bardzo dobre — dziatka zabudowana dodatkowymi obiektami uzupelniajacymi zabudowe (garaz, budynki gospodarcze),
ogrodzenie, drzewa i krzewy ozdobne, kostka brukowa, walory przyrodnicze, dojazd z drogi glowne;j,

- dobre — mozliwo$¢ dodatkowej zabudowy dziatki, zabudowa pomocnicza, ogrodzenie, krzewy ozdobne, kostka
brukowa,

- $rednie - dodatkowa zabudowa dziatki utrudniona
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4. Standard wykonczenia obiektu:
- $redni — tradycyjne rozwigzania, srednia jako$¢ materiatow wykonczeniowych,
- niski — tradycyjne rozwiazania, niska jako$¢ materiatdéw wykonczeniowych

5. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego:
- korzystna — powyzej 80 m?,
- malo korzystna - 80 m? i ponizej

Ze wzgledu na umiarkowang ilo§¢ transakcji podobnymi budynkami mieszkalnymi murowanymi w gminie
Kroscienko Wyzne, analize rozszerzono na rynek powiatu kros$nienskiego w odniesieniu do podobnych
miejscowosci, z uwzglednieniem réznic w cechach wplywajacych na poziom cen.

W ostatnim czasie zauwaza si¢ duzy popyt na dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi z lokalizacja na
peryferiach wsi sasiadujacych z miastem lub w sasiedztwie terendw lesnych, aczkolwiek z dogodnym dojazdem
i dostgpem do urzadzen infrastruktury technicznej. W takiej lokalizacji zauwaza si¢ rosnace zainteresowanie
budynkami drewnianymi, przeznaczonymi do remontu, stanowiagcymi zabudowe dziatek o duzej powierzchni,
aczkolwiek mniejszej od 0,50 ha, ze wzglgdu na ograniczenia prawne przy ich zakupie lub sprzedazy.
Najwickszym popytem cieszg si¢ budynki o powierzchni uzytkowej okoto 100 m?, zlokalizowane na dzialkach
o powierzchni do 0,20 ha, przy czym znaczna cze$¢ transakcji dotyczy obiektéw do remontu i z dodatkows
zabudowa gospodarcza. Biorac pod uwage uwarunkowania prawne, od 2016 r. znacznie obnizyla si¢ ilo$¢
transakcji nieruchomosciami zabudowanymi o powierzchni dziatki powyzej 0,50 ha, a tym samym wzrést popyt
na dzialki mniejsze, co w perspektywie czasu powinno spowodowal skrocenie czasu ekspozycji takich
nieruchomos$ci na rynku. Mniejszym popytem ciesza si¢ budynki mieszkalne o duzej powierzchni i duzym
zuzyciu funkcjonalnym, z koniecznoscig przeprowadzenia remontu i niejednokrotnie czgsciowej przebudowy
budynku. Na rynku lokalnym w badanym okresie nie stwierdzono zmiany cen nieruchomosci zabudowanych.
Poziom cen jest stabilny, dlatego nie dokonano korekty cen ze wzgledu na upltyw czasu.

Na przyjetym do analizy rynku lokalnym, przedmiotem transakcji sg nieruchomosci zabudowane murowanymi
budynkami mieszkalnymi kilku, badz kilkunastoletnimi, aczkolwiek w dobrym stanie technicznym,
po przeprowadzonych remontach lub modernizacji, co pozwala na poréwnanie ich z nieruchomos$cia wyceniana,
po uwzglednieniu réznic w cechach wptywajacych na ich ceng.

Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi ksztattuja
si¢ w zalezno$ci od lokalizacji i rodzaju zabudowy w granicach 1500 - 2600 zl/m? powierzchni uzytkowe;j
budynku. Najwigkszy wptyw na ceny przedmiotowych nieruchomos$ci wywiera lokalizacja oraz stan techniczny
budynkow.

Rodzaj i wptyw poszczegdlnych cech nieruchomosci na ich warto§¢ okreslono na podstawie analizy wlasnej
rynku oraz studiow ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.

Na podstawie analizy rynku, studiéw ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomo$ciami, najwigkszy
wplyw na warto$¢ podobnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi na rynku lokalnym maja
nastgpujace atrybuty: lokalizacja (30%), stan techniczny budynku (25%), zagospodarowanie dziatki (20%), standard
wykonczenia obiektu (15%), powierzchnia uzytkowa i funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego (10%).

1. Lokalizacja:
- bardzo dobra — potozenie w czg¢éci wsi sasiadujacej z gming miejska lub w malym miescie,
- dobra — potozenie w pozostalych miejscowosciach Iub ich czgéciach, w oddaleniu od miasta

2. Stan techniczny budynku:

- bardzo dobry - budynek wzniesiony w nowoczesnych technologiach lub dobrze utrzymany, konserwowany,
nie wykazuje uszkodzen,

- dobry - budynek utrzymany zadowalajaco, celowy remont biezacy lub wykonczenie,

- $redni - w elementach budynku wystepuja $rednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu;
wymagany remont biezacy lub wykonczenie

3. Zagospodarowanie dziatki:

- bardzo dobre — dziatka zabudowana dodatkowymi obiektami uzupelniajacymi zabudowe (garaz, budynki gospodarcze),
ogrodzenie, drzewa i krzewy ozdobne, kostka brukowa, walory przyrodnicze, dojazd z drogi utwardzonej,

- dobre — mozliwos¢ dodatkowej zabudowy dziatki, ogrodzenie, krzewy ozdobne, kostka brukowa,

- $rednie - dodatkowa zabudowa dziatki utrudniona lub powierzchnia dziatki powyzej 0,50 ha

4. Standard wykonczenia obiektu:
- wysoki — nowoczesne technologie wykonczenia wnetrza, wysoka jako$¢ materiatow wykonczeniowych,
- $redni — tradycyjne rozwiazania, srednia jako$¢ materiatdw wykonczeniowych

5. Powierzchnia uzytkowa i funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego:
bardzo korzystna — 75-140 m?, zabudowa jednorodzinna
korzystna — ponizej 75 m? lub powyzej 140 m? lub zabudowa blizniacza i szeregowa
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8.2. Obszar rynku

Dla nieruchomosci rolnych z mozliwosciag zabudowy i bez prawa do zabudowy analiza objeto rynek Gminy
Krosécienko Wyzne, natomiast dla nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi - rynek powiatu
kros$nienskiego.

8.3. OKkres badania rynku
Analiza obje¢to okres od 1.2017 r. do dnia wyceny.

9. Sposob wyceny
9.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz uwarunkowan prawnych, nalezy okreslic wartos¢ rynkowa
nieruchomosci.

Zgodnie z art.151 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami - ,,Warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

9.2. Podejscie, metoda i technika wyceny

Ze wzgledu na wystepujace na analizowanym rynku transakcje kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci oraz znajomos$¢
ich cech i warunkéw zawarcia transakcji, dla okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci zastosowano podejscie
porownawcze metode porownywania parami.

PodejScie porownawcze sfosuje si¢ przy zalozemiu, Ze zname sq ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wptywajqce na te ceny, zwtaszcza na
ich zréznicowanie.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcq
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na
jej wartos¢. Do porownan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktorg okresla si¢ wartos¢
nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje sig¢ nieruchomos¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami.

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 wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

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

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6) Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykq.

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

8) Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny iokreslenie wielkosci
poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do

porownan.

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

10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosSé otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

11) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. m2
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$redniej mozna stosowa¢ dodatkowo
wspolczynnik korekcyjny ,K” z przedzialu [0,90, 1,10]. Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie
w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza.

Uwzglednianie wspolczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce
majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Wyzej wymienione etapy zostaty zrealizowane w pdzniejszych obliczeniach.
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10. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

10.1.  Okreslenie wartosci rynkowej dzialki ewid. nr 853

Podczas badania rynku zebrano informacje o nastgpujacych transakcjach nieruchomosciami, przedstawionych w tabeli nr 4.

Tabela nr 4
Pow. Cena za Wartos§é
Lp. Miejscowosé dzialtki transakcji Data transakcji
1 ha
(ha) (zh)
1 [Kroscienko Wyzne 0,2480 14 919,40 3700,00 01.2017
2 | Kroécienko Wyzne 0,1605 24 922,10 4 000,00 02.2017
3 [ Krofcienko Wyzne 0,2809 16 019,90 4 500,00 06.2017
4 | Kroscienko Wyzne 0,1855 21 563,30 4 000,00 01.2018
5 | Kroscienko Wyzne 0,1939 25012,90 4 850,00 02.2018
6 | Kroscienko Wyzne 0,0915 21 857,90 2 000,00 05.2018
7 | Kroscienko Wyzne 0,1321 19 682,10 2 600,00 05.2018
8 | Kroscienko Wyzne 0,3868 14 219,20 5500,00 05.2018
9 | Kroécienko Wyzne 0,1468 20 436,00 3000,00 07.2018
10 | Kroscienko Wyzne 0,5763 17 352,10 10 000,00 10.2018

W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach prawem wiasnosci do nieruchomosci rolnych w badanym okresie nie
stwierdzono zmiany cen przedmiotow transakcji tego rodzaju na lokalnym rynku. Dlatego tez nie dokonano korekty cen ze
wzgledu na uptyw czasu.

Najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianych okazaty si¢ nieruchomosci 1, 3, 8 ztabeli nr 4, ktére oznaczono
W nastgpujacy sposob:

A — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne; cena 14 919,40 zt/ha (Rep. A nr 109/2017)
B — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne; cena 16 019,90 zt/ha (Rep. A nr 2782/2017)
C — nieruchomos$¢ zabudowana polozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne; cena 14 219,20 zt/ha (Rep. A nr 2966/2018)

A — nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 0,2480 ha,
zlokalizowang w kompleksie nieruchomosci rolnych, w posredniej czgsci wsi, w bliskiej odleglosci
od zabudowan. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ urzadzona droga dojazdowa, laczaca si¢ bezposrednio
z drogg o utwardzonej nawierzchni. Teren dziatki jest pochyly w kierunku zachodnim. Ksztalt dziatki regularny,
czworokatny. Potudniowa i centralng czg¢s¢ dziatki przecina napowietrzna linia elektroenergetyczna oraz sie¢
gazowa. Dziatka w czg¢$ci polnocnej pokryta jest drzewostanem, a na pozostatym obszarze trawa.

Data transakcji: 09.01.2017 r.; Cena: 3 700,00 zt; Rep. A nr 109/2017.

B — nieruchomos¢ polozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne, obejmujagca dziatke ewid. o pow. 0,2809 ha,
zlokalizowang w kompleksie nieruchomosci rolnych, w posredniej czgsci wsi, w bliskiej odleglosci
od zabudowan, w sasiedztwie rzeki Wistok. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ urzadzong drogg gruntowa,
laczacy si¢ posrednio z droga o utwardzonej nawierzchni. Teren dzialki jest ptaski, z niewielka skarpa w czesci
poludniowej, w catosci pokryty trawa. Ksztalt dziatki regularny, wieloboczny. Dziatka nie posiada uzbrojenia
w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Data transakcji: 02.06.2017 r.; Cena: 4 500,00 zt; Rep. A nr 2782/2017.

C — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 0,3868 ha,
zlokalizowana w kompleksie nieruchomosci rolnych, w peryferyjnej czgsci wsi, w znacznej odleglo$ci
od zabudowan. Dziatka nie posiada dostepu do drog. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ poprzez dziatki
sasiednie. Teren dziatki jest lekko pochyty, w calo$ci pokryty trawg oraz pojedynczymi samosiewami drzew
wczgécl pohnocnej. Ksztalt dzialki regularny, prostokatny. Poludniowa cze$¢ dziatki przecinajg linie
elektroenergetyczne.

Data transakcji: 25.05.2018 r.; Cena: 5 500,00 zt; Rep. A nr 2966/2018

Na podstawie zebranych informacji wynika, ze w okresie od 1.2017 r — do dnia wyceny
- najwyzsza ceng 25 012,90 zt / ha zanotowano w Kroscienku Wyznem,

- najnizsza cen¢ 14 219,20 z1 / ha zanotowano we Kroscienku Wyznem

zatem
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AC= Cmax - Cmin

AC=25012,90 - 14 219,20 = 10 793,70 zt

AC =10 793,70 zt

W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci niezbgdne jest okreslenie wag cech rynkowych, majacych wptyw na te
warto$¢. Wagi cech przyjeto na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci
i badania rynku, na ktéorym te nieruchomosci si¢ znajduja.

Suma przyjetych wag wynosi 100 % i odnosi si¢ do r6znicy AC = Ciax — Ciin , tj. 10 793,70 zt.

Kazdej z wag mozna przypisa¢ zakres kwotowy, co wykazano w tabeli 5.

Tabela nr 5
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) ()
1 | Lokalizacja 35 3777,80
2 | Dojazd 30 3238,11
3 | Powierzchnia i uksztaltowanie terenu 20 2 158,74
4 | Poziom kultury rolnej 15 1 619,05
Suma 100 10 793,70
Poréwnanie cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomo$ci przyjetych do pordéwnania
przedstawiono w tabeli nr 6.
Tabela nr 6
Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana
1. | Lokalizacja Dobra Bardzo dobra Bardzo dobra Zta
2. | Dojazd Bardzo dobry Bardzo dobry Bardzo dobry Dobry
3. | Powierzchnia i uksztattowanie Zle Zle Zie Zle
terenu
4. | Poziom kultury rolne; Niski Niski Niski Niski
1. Porownanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci A.
Tabela nr 7
Udzial cechy w AC ZaKres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) () Poprawki
1. Lokalizacja 35 3777,80 -1 888,90
2. | Dojazd 30 3238,11 -
3. | Powierzchnia i uksztaltowanie terenu 20 2158,74 -
4. | Poziom kultury rolnej 15 1619,05 -
Suma 100 10 793,70 -1 888,90
W =14919,40 zt/ha -1 888,90 =13 030,50 zl/ha gruntu
2. Por6wnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabela nr 8
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) () Poprawki
1 Lokalizacja 35 3777,80 -1 888,90
2 Dojazd 30 3 238,11 -
3. | Powierzchnia i uksztaltowanie terenu 20 2158,74 -
4. | Poziom kultury rolnej 15 1 619,05 -
Suma 100 10 793,70 -1 888,90

W =16 019,90 zt/ha -1 888,90 =14 131,00 zl/ha gruntu
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3. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci C.

Tabela nr 9

Lp. Cecha rynkowa I(J:?;; izllg)vz[ﬁ' ;j Zakres(;(lv)votowy Poprawki

.| Lokalizacja 35 3 777,80 +1 888,90

2. | Dojazd 30 3238,11 +3238,11
3. | Powierzchnia i uksztaltowanie terenu 20 215874 -
4. | Poziom kultury rolnej 15 1619,05 -

Suma 100 10 793,70 +5127,01

W =14 219,20 zt/ha + 5 127,01 = 19 346,21 zl/ha gruntu

Okreslenie wartosci rynkowej 1 ha pow. dzialki: (Srednia arytmetyczna skorygowanych cen nieruchomosci
poréwnawczych)

W = (13030,50 + 14 131,00 + 19 346,21) / 3
W =15 502,60 zVha

Powierzchnia przedmiotowej dziatki ewid. nr 853 wynosi 0,3130 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 853, potozonej w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kro$cienko Wyzne, wynosi:

Whisssy = 0,3130 ha * 15 502,60 zt/ha = 4 852,31 zt

Wnss3)= 4 852 zb (stownie: cztery tysiace osiemset picédziesiat dwa zlote)

10.2.  OkreSlenie warto$ci rynkowej udzialu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 876/2

e wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 876/2

Dla oszacowania wartosci rynkowej dzialki ewid. nr 876/2 przyjeto transakcje nieruchomos$ciami opisanymi
w tabeli nr 4 oraz cechy i wagi cech wplywajace na poziom cen, opisane w pkt 10.1)

Na podstawie zebranych danych dokonano zestawienia cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowe;j
wycenianej oraz dla nieruchomo$ci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej, charakterystycznych dla
opisywanego rynku i majacych wplyw na ksztattowanie si¢ cen nieruchomosci gruntowych.

Tabela nr 10

Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana
1. | Lokalizacja Dobra Bardzo dobra Bardzo dobra Zta
2. | Dojazd Bardzo dobry Bardzo dobry Bardzo dobry Dobry
3. | Powierzchnia i uksztattowanie Zle Zle Zie Zle
terenu
4. | Poziom kultury rolne; Sredni Niski Niski Niski

1. Porownanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci A.
Tabelanr 11

Lp. Cecha rynkowa I(J:fga; Zzziz)"z “/Aof Zakres(;(l\)zvotowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 3777,80 -1 888,90
2. | Dojazd 30 3238,11 -

3. | Powierzchnia i uksztattowanie terenu 20 2 158,74 -
4. | Poziom kultury rolnej 15 1 619,05 + 809,53
Suma 100 10 793,70 -1079,37

W=14919,40 zl/ha-1 079,37 =13 840,03 zl/ha gruntu
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2. Poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabela nr 12

Lp. Cecha rynkowa I(J:ziga; zzgz)"z ‘VAu? Zakl‘es(;‘;VOtOWy Poprawki
L. Lokalizacja 35 3777,80 -1 888,90
2. | Dojazd 30 3238,11 y
3. | Powierzchnia i uksztaltowanie terenu 20 215874 -

4. | Poziom kultury rolnej 15 1 619,05 + 809,53
Suma 100 10 793,70 -1079,37

W =16 019,90 zt/ha -1 079,37 = 14 940,53 zl/ha gruntu

3. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci C.
Tabela nr 13

Lp. Cecha rynkowa I(J:flig; zgg)v%‘/Ao ;j Zakres(;(lv)votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 377780 +1 888,90
2. | Dojazd 30 3238,11 +3238,11
3. | Powierzchnia i uksztaltowanie terenu 20 215874 -

4. | Poziom kultury rolnej 15 1 619,05 + 809,53
Suma 100 10 793,70 +5 936,54

W =14 219,20 z¥/ha + 5 936,54 = 20 155,74 zl/ha gruntu

Okreslenie wartosci rynkowej 1 ha pow. dzialki: (Srednia arytmetyczna skorygowanych cen nieruchomosci
porownawczych)

W= (13 840,03 + 14 940,53 +20 155,74) / 3
W =16 312,10 zt/ha

Powierzchnia przedmiotowej dziatki ewid. nr 876/2 wynosi 0,3781 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 876/2, potozonej w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroécienko Wyzne, wynosi:

Wns762) = 0,3781 ha * 16 312,10 zt/ha =6 167,61 zt

Whiigz62)= 6 168 zb  (stownie: szesé tysiecy sto szesédziesiat osiem ztotych)

e wartos¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 876/2

Warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 876/2 stanowi iloczyn wartosci rynkowej dziatki ewid.
nr 876/2 i udzialu 4/16 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid.
nr 876/2 wynosi:

Wu = Wng762) x 4/16
Wu=6168 zt x4/16
Wu =1 542,00 zt

Wusr62) = 1 542 7} (stownie: jeden tysiac pieéset czterdziesci dwa zlote)
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10.3.  OkreSlenie warto$ci rynkowej udzialu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 887/2

o wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 887/2

Podczas badania rynku zebrano informacje o nast¢pujacych transakcjach nieruchomosciami, przedstawionych w tabeli nr 14.

Tabela nr 14

Pow. iy
Lp. Miejscowo$¢/Obreb dzialki Wartos¢ Cenazz a Data o
> (2] 1m transakcji
(m’)
1 Iskrzynia 5313 52 000,00 9,80 06.2017
2 Iskrzynia 8717 44 000,00 5,00 07.2017
3 Korczyna 5900 15 000,00 2,50 08.2017
4 Kombornia 7100 60 000,00 8,50 09.2017
5 Korczyna 6800 58 000,00 8,50 03.2018
6 Weglowka 5400 30 000,00 5,60 04.2018
7 Kroscienko Wyzne 2788 8 384,00 3,00 06.2018
8 Iskrzynia 4500 12 000,00 2,70 06.2018
9 Kroscienko Wyzne 1150 4 600,00 4,00 12.2018

W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach prawem wtasnosci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
w badanym okresie nie stwierdzono zmiany cen przedmiotoéw transakcji tego rodzaju na lokalnym rynku. Dlatego tez nie
dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Najbardziej podobne do nieruchomo$ci wycenianej okazaly si¢ nieruchomosci 2, 7, 8 ztabeli nr 14, ktdre oznaczono
W nastgpujacy sposob:

A — nieruchomo$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Iskrzynia; cena 5,00 z/m? (Rep. A nr 3757/2017)
B — nieruchomo$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne; cena 3,00 z/m? (Rep. A nr 2762/2018)
C — nieruchomo$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Iskrzynia; cena 2,70 z/m? (Rep. A nr 2841/2018)

A — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Iskrzynia, obejmujaca dziatke o pow. 8717 m? zlokalizowang w peryferyjnej czeéci wsi,
w terenach urzadzonych. Teren dziatki jest ptaski, pokryty trawa oraz samosiewami drzew i krzewow. Ksztalt dziatki regularny, wydtuzony,
zblizony do czworokata. Dojazd do dziatki odbywa si¢ droga gminng o nawierzchni utwardzonej. Teren dziatki przecina napowietrzna linia
elektroenergetyczna. Bezpos$rednie otoczenie nieruchomo$ci stanowia nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane oraz droga dojazdowa.
W bliskim sasiedztwie dziatki zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, obiekt handlowo-ustugowy oraz
rzeka Morwawa. Nieruchomo$¢ nie posiada uzbrojenia i zlokalizowana jest w terenach z pelnym uzbrojeniem w urzadzenia infrastruktury
techniczne;.

Data transakcji: 07.07.2017 r.; Cena: 44 000,00 zt; Rep. A nr 3757/2017

B — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne, obejmujaca dziatke o pow. 2788 m?, zlokalizowang w peryferyjnej czeéci
wsi. Teren dziatki jest lekko pochyly, w catosci pokryty trawa. Ksztalt dziatki nieregularny, wieloboczny. Dojazd do dziatki odbywa si¢
poprzez dziatki sasiednie. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe
niezabudowane i rolne. W bliskim sasiedztwie dziatki zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa, nieruchomosci rolne oraz rzeka Slaczka.
Nieruchomo$¢ posiada czgsciowe uzbrojenie i zlokalizowana jest w terenach z pelnym uzbrojeniem w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
Data transakcji: 15.06.2018 r.; Cena: 8 384,00 zt; Rep. A nr 2762/2018

C — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Iskrzynia, obejmujgca dziatke o pow. 4500 m? zlokalizowang w peryferyjnej czesci wsi. Teren
dzialki jest ptaski, w catosci pokryty trawa. Ksztalt dziatki regularny, prostokatny. Dojazd do dziatki odbywa si¢ droga gminna o czg§ciowo
utwardzonej nawierzchni. Bezpo$rednie otoczenie nieruchomosci stanowia nieruchomosci gruntowe niezabudowane i droga dojazdowa.
W bliskim sasiedztwie dziatki zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, obiekty handlowo-ustugowe oraz stadion.
Nieruchomo$¢ nie posiada uzbrojenia i zlokalizowana jest w terenach z pelnym uzbrojeniem w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Data transakcji: 22.06.2018 r.; Cena: 12 000,00 z; Rep. A nr 2841/2018

Na podstawie zebranych informacji wynika, ze w okresie od 1.2017 do dnia wyceny
- najwyzsza cen¢ 9,80 zI / m? zanotowano w miejscowosci Iskrzynia,
- najnizszg ceng 2,50 zt/ m? zanotowano w miejscowosci Korczyna,

zatem
AC = Cmax — Cmin
AC=9,80-2,50=7,30 zt
AC =730zt

W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci niezbgdne jest okreslenie wag cech rynkowych, majacych wpltyw na t¢ wartos¢.
Wagi cech przyjeto na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci i badania rynku, na ktérym
te nieruchomosci si¢ znajduja.

Suma przyjetych wag wynosi 100 % i odnosi si¢ do réznicy AC = Cmax — Cmin , tj. 7,30 zt.
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Kazdej z wag mozna przypisa¢ zakres kwotowy, co wykazano w tabeli 15.

Tabela nr 15

Lp. Cecha rynkowa I(jv(:;iga; zzillg”)“(’ 02 ? Zakres( ;(l;votowy
1 | Lokalizacja 35 2,56
2 | Dojazd 25 1,83
3 | Uzbrojenie dziatki 15 1,09
4 | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09
5 | Mozliwos¢ zabudowy 10 0,73
Suma 100 7,30

Porownanie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w tabeli nr 16.

i mnieruchomosci przyjetych do pordéwnania

Tabela nr 16

Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana
1. | Lokalizacja Dobra Dobra Dobra Dobra
2. | Dojazd Dobry Dobry Zty Dobry
3. | Uzbrojenie dziatki Czesciowe Brak Czesciowe Brak
4, |Otoczenie o Dobre Dobre Dobre Dobre
nieruchomosci
5. | Mozliwo$é zabudowy Srednia Srednia Bardzo dobra Srednia

1. Poro6wnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci A.

Tabela nr 17

Lp. Cecha rynkowa [(J:?ga; izzllgf)“(l“ﬁ; )C Zakres(;(l\;votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 2,56 -
2. | Dojazd 25 1,83 -
3. | Uzbrojenie dziatki 15 1,09 +1,09
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09 -
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,73 -
Suma 100 7,30 +1,09

W =5,00 zt/m? + 1,09 = 6,09 z{/m? gruntu

2. Por6éwnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabelanr 18
Lp. Cecha rynkowa I(Jgf‘ig; zzzllll);')v:"i )C Zakres(;(lv)votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 2,56 -
2. | Dojazd 25 1,83 +0,92
3. | Uzbrojenie dziatki 15 1,09 -
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09 -
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,73 -0,73
Suma 100 7,30 +0,19

W =3,00 zZt/m?+ 0,19 = 3,19 z/m? gruntu
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3. Por6éwnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci C.
Tabela nr 19

Lp. Cecha rynkowa [(J:ziga; izzllgf)“(l“ﬁ; )C Zakres(;(l\;votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 2,56 -
2. | Dojazd 25 1,83 -
3. | Uzbrojenie dziatki 15 1,09 +1,09
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09 -
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,73 -
Suma 100 7,30 +1,09

W =2,70 zZt/m? + 1,09 = 3,79 zl/m? gruntu
Okreslenie wartoSci rynkowej 1 m? pow. dzialki: ($rednia arytmetyczna skorygowanych cen nieruchomosci
porownawczych)

W= (6,09+3,19+3,79) /3
W = 4,40 zl/m?

Powierzchnia przedmiotowej dziatki ewid. nr 887/2 wynosi 0,4085 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 887/2, potozonej w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kroécienko Wyzne, wynosi:

Whss72) = 4085 m? * 4,40 zt/m? = 17 974,00 zt

Wnsz2)= 17 974 7t (stownie: siedemnascie tysiecy dziewiecset siedemdziesiat cztery ztote)

e wartos¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 876/2

Warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 876/2 stanowi iloczyn wartosci rynkowej dziatki ewid.
nr 876/2 i udzialu 4/16 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid.
nr 876/2 wynosi:

Wu = Wns762) x 4/16
Wu=17974 zt x4/16
Wu =4 493,50 zt

Wusr62) = 4 494 zh (stownie: cztery tysigce czterysta dziewigédziesiat cztery zlote)

10.4.  OkreSlenie warto$ci rynkowej udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 2201

o wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 2201

Dla oszacowania wartosci rynkowej dzialki ewid. nr 2201 przyjeto transakcje nieruchomosciami opisanymi
w tabeli nr 14 oraz cechy i wagi cech wptywajace na poziom cen, opisane w pkt 10.3)

Na podstawie zebranych danych dokonano zestawienia cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej wycenianej oraz dla
nieruchomosci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej, charakterystycznych dla opisywanego rynku i majacych wpltyw
na ksztattowanie si¢ cen nieruchomosci gruntowych.

Tabela nr 20
Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana

Lokalizacja Dobra Dobra Dobra Dobra
2. | Dojazd Zty Dobry Zty Dobry

Uzbrojenie dziatki Brak Brak Czesciowe Brak
4, |Otoczenie . Dobre Dobre Dobre Dobre

nieruchomosci
5. | Mozliwo$é zabudowy Srednia Srednia Bardzo dobra Srednia
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1. Poro6wnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci A.

Tabela nr 21
Lp. Cecha rynkowa I(J:;iga; izzllgf)“(l“ﬁ; )C Zakres(;(l\;votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 2,56 -
2. | Dojazd 25 1,83 -0,92
3. | Uzbrojenie dziatki 15 1,09 -
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09 -
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,73 -
Suma 100 7,30 -0,92
W =5,00 zt/m? - 0,92 = 4,08 zk/m? gruntu
2. Por6éwnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabela nr 22
Lp. Cecha rynkowa I(J:zi;l‘ Ezzllgf)“(]"i )C Zakres(;(lv)votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 2,56 -
2. | Dojazd 25 1,83 -
3. | Uzbrojenie dziatki 15 1,09 -1,09
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09 -
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,73 -0,73
Suma 100 7,30 -1,82
W =3,00 zt/m? - 1,82 = 1,18 z¥/m? gruntu
3. Pordwnanie nieruchomoéci wycenianej i nieruchomosci C.
Tabela nr 23
Lp. Cecha rynkowa I(ngig; zzzig)v:"i )C Zakres(;(lv)votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 35 2,56 -
2. | Dojazd 25 1,83 -0,92
3. | Uzbrojenie dziatki 15 1,09 -
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 1,09 -
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,73 -
Suma 100 7,30 -0,92

W =2,70 z/m? - 0,92 = 1,78 z¥/m? gruntu

OKreslenie warto§ci rynkowej 1 m? pow. dzialki: (Srednia arytmetyczna skorygowanych cen nieruchomosci

poréwnawczych)

W= (4,08 +1,18+1,78)/3
W =2,30 z{/m?

Powierzchnia przedmiotowej dziatki ewid. nr 2201 wynosi 0,0138 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 2201, potozonej w miejscowosci Kroscienko Wyzne, gm. Kro$cienko Wyzne, wynosi:

WN(2201) =138 l’n2 * 2,30 z¥m* = 317,40 7k

Wn20y=317 7t (stownie: trzysta siedemnascie ztotych)
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e wartos¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 2201

Warto$¢ rynkowag udziatu 4/16 cz. w dziatlce ewid. nr 2201 stanowi iloczyn wartos$ci rynkowej dziatki ewid.
nr 2201 i udziatu 4/16 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid. nr 2201
Wynosi:

Wu = Wn2o1) x 4/16
Wu =317zt x4/16
Wu =79,25 zt

Wu@201) =79 zb (stownie: siedemdziesiat dziewicé ztotych)

10.5.  OkreSlenie wartosci rynkowej udzialu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 2217 zabudowanej drewnianym
budynkiem mieszkalnym z czeScia gospodarcza oraz z zabudowa pomocnicza

o wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 2217

Podczas badania rynku zebrano informacje o nast¢gpujacych nieruchomosciach, przedstawionych w tabeli 24.

Tabela nr 24
Lp. Miejscowosé ) Poyv. Pow. uz. Cena za Wartoééﬂ Data .
dzialki (m?) | budynku | 1 m?p.u. | transakcji | transakcji
1 Jaszczew 3467 70,00 2142,90 150 000,00 08.2017
2 Jedlicze 958 90,00 2000,00 180 000,00 09.2017
3 Lezany 2900 80,00 875,00 70 000,00 10.2017
4 Iskrzynia 2300 110,00 863,60 95 000,00 12.2017
5 Targowiska 2200 86,50 1398,80 121 000,00 02.2018
6 Nizna Laka 600 60,00 1416,70 85 000,00 09.2018
7 Iskrzynia 1043 90,00 1888,90 170 000,00 09.2018
8 Kroscienko Wyzne 1271 65,00 1076,90 70 000,00 12.2018

W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach prawem wtasnosci do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, w badanym okresie nie stwierdzono zmiany cen przedmiotow transakcji tego rodzaju na lokalnym
rynku. Dlatego tez nie dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

1) Wybor nieruchomosci porownywalnych

Najbardziej podobne do nieruchomo$ci wycenianej okazaly si¢ nieruchomosci 3, 4, 8 ztabeli nr 24, ktére oznaczono
W nastgpujacy sposob:

A — nieruchomo$¢ zabudowana polozona w Lezanach; cena 875,00 z/ m? p.u. (Rep. nr 5304/2017)
B — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w Iskrzyni; cena 863,60 zI/ m? p.u. (Rep. nr 1793/2017)
C — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w Kro$cienku Wyznym; cena 1076,90 zI/ m? p.u. (Rep. nr 4843/2018)

A — nieruchomo$é potozona w miejscowosci Lezany, w centralngj czeéci wsi, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 2900 m?, zabudowana
drewnianym budynkiem mieszkalnym, parterowym, z czg$cia gospodarcza, krytym blacha, wybudowanym w latach przedwojennych, o pow.
uzytkowej czesci mieszkalnej 80 m?. Dodatkowg zabudowe pomocnicza dziatki stanowi budynek gospodarczy. W potudniowej czesci dziatki
znajduje si¢ shup elektroenergetyczny z liniag napowietrzna. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga boczna asfaltowa. Teren dziatki jest
lekko pochyly. Ksztalt dziatki regularny, wieloboczny. Bezpo$rednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Data transakcji: 05.10.2017 r.; Cena: 70 000,00 zt (tj. 875,00 zt/m? p.u.), Rep. A nr 5304/2017.

B — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Iskrzynia, w posredniej czgsci wsi, obejmujaca kompleks dziatek ewid. o tacznej pow. 2300 m?,
zabudowany drewnianym budynkiem mieszkalnym z czgécig gospodarcza, krytym eternitem, o pow. uzytkowej ok. 110 m?, do generalnego
remontu. Dodatkowa zabudowe pomocnicza kompleksu stanowig budynki gospodarcze. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga boczna
asfaltowa. Teren kompleksu dzialek jest plaski. Ksztalt kompleksu nieregularny, wieloboczny, wydluzony. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Data transakcji: 20.12.2017 r.; Cena: 95 000,00 zt (tj. 863,60 zZk/m?p.u.), Rep. A nr 1793/2017.

C — nieruchomo$¢ potozona w miejscowoséci Kroscienko Wyzne, w posredniej czeSci wsi, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 1271 m?,
zabudowang drewnianym budynkiem mieszkalnym z czgécia gospodarcza, parterowym z poddaszem nieuzytkowym, wybudowanym
w latach 30-tych XX w., wymagajacym remontu, o pow. uzytkowej czesci mieszkalnej 65 m>. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ poprzez
dzialki sasiednie. Teren dzialki jest ptaski. Ksztalt dziatki regularny, prostokatny. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Data transakcji: 28.12.2018 r.; Cena: 70 000,00 zt (tj. 1076,90 zk/m*p.u.), Rep. A nr 4843/2018.

Na podstawie zebranych informacji wynika, ze w okresie od VI.2017 r. — do dnia wyceny
- najwyzsza cen¢ 2142,90 zt/ m? p.u. zanotowano w Jaszczwi,
najnizsza cene 863,60 zt / m? p.u. zanotowano w Iskrzyni
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zatem

AC = Cmax — Cmin
AC =2142,90 — 863,60 = 1279,30 zt
AC =1279,30 zt

Suma przyjetych wag wynosi 100 % i odnosi si¢ do r6znicy AC = Cmax — Cmin , tj. 1279,30 zt.

Kazdej z wag mozna przypisa¢ zakres kwotowy, co wykazano w tabeli 25.

Tabela nr 25

Lp. Cecha rynkowa l(j:?;; izzllg)vz ‘VAu ;j Zakres (;(lv)votowy
1 Lokalizacja 30 383,79
2 | Stan techniczny budynku 25 319,83
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 255,86
4 Standard wykonczenia obiektu 15 191,89
5 | Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 10 127,93

Suma 100 1279,30

Poréwnanie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnania przedstawiono w tabeli

26.
Tabela nr 26
Ni h v
Lp. Cechy rynkowe terue f)mosc A B C
wyceniana
1. | Lokalizacja Bardzo dobra Bardzo dobra Bardzo dobra Bardzo dobra
2. | Stan techniczny budynku Zadowalajacy Zadowalajacy Zadowalajacy Sredni
3 Zagospodarowanie dziatki Dobre Dobre Dobre Srednie
t kor i .
4, | Standard wykoriczenia $redni Niski Niski Niski
obiektu
5 Powierzchnia uZytkowa Mato korzystna Mato korzystna K Mato korzystna
" | budynku mieszkalnego 4 4 orzystna 4
1. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci A.
Tabela nr 27
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. h k P ki
P Cecha rynkowa (waga cechy) (%) @) opraw
1 Lokalizacja 30 383,79 -
2 Stan techniczny budynku 25 319,83 -
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 255,86 -
4 Standard wykonczenia obiektu 15 191,89 + 191,89
5 PQWlerzchma uzytkowa budynku 10 127.93 i
mieszkalnego
Suma 100 1279,30 + 191,89
W = 875,00 zt/m? + 191,89 = 1066,89 zI/m? p.u. budynku
2. Pordwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabela nr 28
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) @) Poprawki
1 Lokalizacja 30 383,79 -
2 Stan techniczny budynku 25 319,83 -
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 255,86 -
4 Standard wykonczenia obiektu 15 191,89 + 191,89
5 Pc?wierzchnia uzytkowa budynku 10 127.93 12793
mieszkalnego
Suma 100 1279,30 + 63,96

W = 863,60 z/m* + 63,96 = 927,56 z{/m* p.u. budynku
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3. Pordéwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci C.

Tabela nr 29

Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .

Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) @) Poprawki
1 | Lokalizacja 30 383,79 -

2 | Stan techniczny budynku 25 319,83 - 159,92

3 | Zagospodarowanie dziatki 20 255,86 +127,93

4 | Standard wykonczenia obiektu 15 191,89 +191,89
5 P(?w1erzchn1a uzytkowa budynku 10 127,93 )

mieszkalnego
Suma 100 1279,30 + 159,90

W =1076,90 z¥/m? + 159,90 = 1236,80 z/m? p.u. budynku

Okreslenie wartosci rynkowej 1 m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego: (Srednia arytmetyczna
skorygowanych cen nieruchomos$ci poréwnawczych)

W= (1066,89 + 927,56 + 1236,80) / 3
W =1077,10 z¥/m?

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi 73,90 m2. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid. nr 2217
0 pow. 2366 m?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym z czgscig gospodarczg wraz z zabudowa dodatkowg
Wwg stanu na dzien wyceny wynosi:

Wne217) = 73,90 m? *1077,10 z/ m* =79 597,69 zt

Wn217. =79 598 7t (stownie: siedemdziesiat dziewieé tysiecy pieéset dziewieédziesigt osiem ztotych)

o wartos¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dziatce ewid. nr 2217

Warto$¢ rynkowg udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 2217 stanowi iloczyn wartos$ci rynkowej dziatki ewid.
nr 2217 i udziatu 4/16 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid. nr 2217
zabudowanej drewnianym budynkiem mieszkalnym z czg$cia gospodarcza i zabudowa dodatkowa wynosi:

Wu = Wn217) x 4/16
Wu =179 598 zt x4/16
Wu =19 899,50 zt

Wu@217) =19 900 zl (stownie: dziewictnascie tysiccy dziewieéset ztotych)

10.6.  Okreslenie wartosci rynkowej udzialu % cz. w dzialce ewid. nr 3713/1 zabudowanej murowanym
budynkiem mieszkalnym z cze¢Scia gospodarcza

o wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 3713/1

Podczas badania rynku zebrano informacje o nastgpujacych nieruchomosciach zlokalizowanych na obszarze
powiatu kro$nienskiego, przedstawionych w tabeli nr 30.

Tabela nr 30
Pow. . Cena za i
. . x s Pow. uz. ) Wartos¢ Data
Lp. Miejscowos¢ dzialki budynku 1 m* p.u. transakeii transakcii

(mZ) y (Zl) ] ]|
1 Kombornia 2547 128,00 2617,20 335 000,00 01.2017
2 Odrzykon 1082 122,00 2377,00 290 000,00 03.2017
3 Odrzykon 1432 144,00 2569,40 370 000,00 04.2017
4 Kroscienko Wyzne 3098 100,00 2100,00 210 000,00 06.2017
5 Le$nidwka 1800 120,70 1549,30 187 000,00 07.2017
6 Wrocanka, gm. Miejsce Piastowe 2818 80,30 2552,90 205 000,00 09.2018
7 Korczyna, gm. Korczyna 1313 185,50 1708,90 317 000,00 07.2018
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W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach prawem wilasnosci do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
murowanymi budynkami mieszkalnymi, w badanym okresie nie stwierdzono zmiany cen przedmiotéw transakcji tego
rodzaju na lokalnym rynku. Dlatego tez nie dokonano korekty cen ze wzgledu na uplyw czasu.

Najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej okazaty si¢ nieruchomosci 2, 3 i 4 ztabeli nr 30, ktére oznaczono
W nastgpujacy sposob:

A — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w miejscowosci Odrzykon; cena 2377,00 zt/m? p.u. (Rep. A nr 1779/2017)
B — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w miejscowosci Odrzykon; cena 2569,40 z/ m? p.u. (Rep. A nr 870/2017)
C — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w miejscowosci Kro$cienko Wyz.; cena 2100,00 z/ m? p.u. (Rep. A nr 2856/2017)

A — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Odrzykon, w peryferyjnej czesci wsi, obejmujgca dziatke ewid. o pow. 1082 m?,
zabudowang murowanym budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, parterowym z poddaszem uzytkowym o pow.
uzytkowej 122,00 m?. Teren dzialki jest ptaski. Ksztatt dziatki regularny, prostokatny. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie
droga boczng o nawierzchni asfaltowej. Bezposrednie otoczenie nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz drogi dojazdowe. W bliskim sasiedztwie dziatki zlokalizowane
sa obickty handlowo-ustugowe oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane. W otoczeniu dalszym zlokalizowane
sg obiekty produkcyjne, stadion oraz rzeka Wistok.

Data transakcji: 31.03.2017 r.; Cena: 290 000,00 zt (tj. 2377,00 zZ/m?); Rep. A nr 1779/2017

B - nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Odrzykon, w peryferyjnej czesci wsi, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 1432 m?,
zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, parterowym z poddaszem uzytkowym o pow.
uzytkowej 144,00 m?. Teren dzialki jest ptaski. Ksztalt dzialki regularny, zblizony do trapezu. Dojazd do nieruchomosci
odbywa si¢ droga boczng o nawierzchni asfaltowej. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz drogi dojazdowe. W bliskim sasiedztwie dziatki zlokalizowane
sa obiekty handlowo-ustugowe oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane. W otoczeniu dalszym zlokalizowane
sa obiekty produkcyjne, stadion oraz rzeka Wistok.

Data transakcji: 06.04.2017 r.; Cena: 370 000,00 zt (tj. 2569,40 zt/m?), Rep. A nr 870/2017

C — nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Kroscienko Wyzne, w poblizu centrum wsi, obejmujaca dziatki ewid. o tacznej
pow. 3098 m?, zabudowane murowanym budynkiem mieszkalnym, parterowym, podpiwniczonym, krytym blacha, o pow.
uzytkowej 100 m? oraz budynkiem gospodarczym. Teren dzialek jest ptaski. Ksztatt dzialek nieregularny, wieloboczny.
Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ droga o nawierzchni asfaltowej. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz droga publiczna. W bliskim sagsiedztwie kompleksu zlokalizowana jest rzeka
Wistok, obiekty handlowo-ustugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej. W otoczeniu dalszym zlokalizowane
sa nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Data transakcji: 07.06.2017 r.; Cena: 210 000,00 zt (tj. 2100,00 zt/m?), Rep. A nr 2856/2017

Na podstawie zebranych informacji wynika, ze w okresie od 1.2017 r — do dnia wyceny
- najwyzsza cen¢ 2617,20 zt/ m? p.u. zanotowano w miejscowosci Kombornia, gm. Korczyna
- najnizszg cen¢ 1549,30 zt / m? p.u. zanotowano w miejscowosci Lesnidowka, gm. Chorkowka
zatem

AC = Cmax — Cmin

AC=2617,20 —1549,30 = 1067,90 zt

AC =1067,90 zt

W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci niezbgdne jest okreslenie wag cech rynkowych, majacych wplyw na t¢ wartosc.
Wagi cech przyjeto na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci i badania rynku, na ktérym

te nieruchomosci si¢ znajduja.

Suma przyjetych wag wynosi 100 % i odnosi si¢ do réznicy AC = Cmax — Cmin , tj. 1067,90 zt.

Kazdej z wag mozna przypisa¢ zakres kwotowy, co wykazano w tabeli 31.

Tabela nr 31
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) ()
1 | Lokalizacja 30 320,37
2 | Stan techniczny budynku 25 266,98
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 213,58
4 | Standard wykonczenia obiektu 15 160,18
5 Pow1erzchq1a uzytkowa i funkcjonalno$é¢ 10 106,79
budynku mieszkalnego
Suma 100 1067,90
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Poréwnanie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej

przedstawiono w tabeli nr 32.

i nieruchomo$ci przyjetych do pordwnania

Tabela nr 32
Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana
1. | Lokalizacja Dobra Bardzo dobra Bardzo dobra Dobra
2. | Stan techniczny budynku Sredni Bardzo dobry Bardzo dobry Dobry
3 Zagospodarowanie dziatki Dobre Dobre Dobre Bardzo dobre
4. Stgndard wykoficzenia Sredni Sredni Wysoki Sredni
obiektu
Powierzchnia uzytkowa
5. | ifunkcjonalnos¢ budynku | Bardzo korzystna Bardzo korzystna Korzystna Bardzo korzystna
mieszkalnego
1. Porownanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomoscei A.
Tabela nr 33
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) () Poprawki
1. | Lokalizacja 30 320,37 - 320,37
2. | Stan techniczny budynku 25 266,98 -266,98
3. | Zagospodarowanie dziatki 20 213,58 -
4. | Standard wykonczenia obiektu 15 160,18 -
Powierzchnia uzytkowa
> i funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego 10 106,79 )
Suma 100 1067,90 - 587,35
W =2377,00 z¥/m? - 587,35 = 1789,65 zl/m? p.u. budynku
2. Pordwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabela nr 34
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) () Poprawki
1. | Lokalizacja 30 320,37 - 320,37
2. | Stan techniczny budynku 25 266,98 - 266,98
3. | Zagospodarowanie dziatki 20 213,58 -
4. | Standard wykonczenia obiektu 15 160,18 -160,18
Powierzchnia uzytkowa
. . . +
> i funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego 10 106,79 106,79
Suma 100 1067,90 - 640,74
W =2569,40 zI/m? - 640,74 = 1928,66 z/m? p.u. budynku
3. Pordéwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci C.
Tabela nr 35
Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) () Poprawki
1. | Lokalizacja 30 320,37 -
2. | Stan techniczny budynku 25 266,98 - 133,49
3. | Zagospodarowanie dziatki 20 213,58 - 106,79
4. | Standard wykonczenia obiektu 15 160,18 -
Powierzchnia uzytkowa
> i funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego 10 106,79 )
Suma 100 1067,90 - 240,28

W =2100,00 z/m” - 240,28 = 1859,72 z/m? p.u. budynku
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Okreslenie wartosci rynkowej 1 m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego: (Srednia arytmetyczna skorygowanych cen
nieruchomos$ci porownawczych)

W= (1789,65 + 1928,66 + 1859,72) / 3
W =1859,30 zl/m’

Ze wzgledu na brak uregulowania prawnego w zakresie dojazdu do nieruchomosci, dla oszacowania wartos$ci
rynkowej nieruchomosci zastosowano wspotczynnik korekcyjny K w wysokosci 0,9.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi 88,70 m?. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 3713/1 o pow. 679 m?, zabudowanej murowanym budynkiem mieszkalnym z czg$cig gospodarczg wg stanu
na dzien wyceny wynosi:

W7 = 88,70 m? * 1859,30 zZ/ m? * 0,9 = 148 427,92 zt

W73 = 148 428 zk (stownie: sto czterdziesci osiem tysiecy czterysta dwadziescia osiem ztotych)

o wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 cz. w dzialce ewid. nr 3713/1

Warto$¢ rynkowa udzialu 2 cz. w dzialce ewid. nr 3713/1 stanowi iloczyn warto$ci rynkowej dziatki ewid.
nr 3713/1 i udziatu %2 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu %2 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid. nr 3713/1
zabudowanej budynkiem mieszkalnym z czgécig gospodarcza wynosi:

Wu = Wn@a7izny x 1/2
Wu =148 428 zt x 1/2
Wu =174 214,00 zt

Wu@msny =74 214 zb (stownie: siedemdziesiat cztery tysiace dwiescie czternascie ztotych)

10.7. Okreslenie warto$ci rynkowych nieruchomosci gruntowej i udzialow w nieruchomosciach dla
wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu zalozenia,
ze istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktéore nie moga by¢ uznane
za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Przy okreslaniu powyzszej wartosci, uwzgledniono licytacyjna sprzedaz nieruchomosci, wraz z ceng wywotania
w wysokosci trzy czwarte czgs$ci sumy oszacowania.

1. Wartos$¢ rynkowa dziatki ewid. nr 853 dla wymuszonej sprzedazy:
Wwsss) =4 852 x 0,75 =3 639,00 zt
Wiwsss) =3 639 z1 (stownie: trzy tysiace szeéset trzydziesci dziewieé ztotych)
2. Wartos$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 876/2 dla wymuszonej sprzedazy:
Ww(g76/2) = 1542x0,75=1 156,50 zt
Wwsre2y =1 156 zb  (stownie: jeden tysiac sto pigédziesiat sze$¢ ztotych)
3. Wartos$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dzialce ewid. nr 887/2 dla wymuszonej sprzedazy:

Ww(gg7/2) =4494 x 0,75 = 3370,50 z1

Wwssz2y =3 371 2k (stownie: trzy tysiace trzysta siedemdziesiat jeden ztotych)

4. Warto$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dziatce ewid. nr 2201 dla wymuszonej sprzedazy:

Wwazo1) =79 x 0,75 =59,25 7zt
Wwazo1) =59 21 (stownie: pigédziesiat dziewieé ztotych)
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5. Wartos$¢ rynkowa udziatu 4/16 cz. w dziatce ewid. nr 2217 dla wymuszonej sprzedazy:

Ww2i7) =19 900 x 0,75 = 14 925,00 zt

Wwa217) =14 925 71  (stownie: czternasdeie tysiecy dziewigéset dwadziescia pigé ztotych)
6. Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 cz. w dziatce ewid. nr 3713/1 dla wymuszonej sprzedazy:

Wwa7izny =74 214 x 0,75 = 55 660,50 zt

Wwa7izny =55 661 zb  (stownie: pigédziesiat pigé tysigcy szeséset szesédziesiat jeden ztotych)

11. Wynik koncowy, wnioski i uzasadnienie

Jak wynika z powyzszych obliczen, oszacowana na dzien 29.04.2019 r. warto$¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej obejmujgcej dzialke ewid. nr 853, warto§¢ rynkowa udzialu 4/16 cz. w prawie wiasnosci
do nieruchomosci gruntowych obejmujacych dziatki ewid. nr 876/2, 887/2, 2201 i 2217 zabudowang
drewnianym budynkiem mieszkalnym z czgs$cia gospodarcza i zabudowa dodatkowa oraz warto§¢ rynkowa
udzialu > cz. wprawie wilasnosci do nieruchomos$ci gruntowej obejmujacej dziatke¢ ewid. nr 3713/1
zabudowang murowanym  budynkiem mieszkalnym z czeScia gospodarcza, potozone w miejscowosci
Kroscienko Wyzne, gm. Kroscienko Wyzne, powiat kro$nienski, ksztaltuje si¢ wg ponizszego zestawienia.

Tabela nr 36
Warto$¢ rynkowa Warto$é rynkowa
Udzial nieruchomosci udziatu
Lp. Wyszczegélnienie w lub udzialu w nieruchomosci
nieruchomosci w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy
[z1] [z1]
1. Dziatka nr 853 1/1 4 852 3639
2. Dziatka nr 876/2 4/16 1542 1156
3. Dziatka nr 887/2 4/16 4 494 3371
4. Dziatki nr 2201 4/16 79 59
5. | Dziatka nr 2217 4/16 19 900 14 925
6. Dziatki nr 3713/1 1/2 74 214 55 661
Razem: 105 081 78 811

Biorac pod uwage, ze oszacowane na dzien wyceny warto$ci rynkowe 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
oraz 1 m? i 1 ha gruntu mieszcza sic we wlasciwych dla nich przedziatach ceny minimalnej i maksymalnej
nieruchomosci podobnych, szacuje sig¢, ze jest to cena mozliwa do uzyskania na rynku za tego typu
nieruchomos¢.

12. Klauzule, zastrzezenia i ustalenia dodatkowe

12.1.  Wycena nieruchomosci uwzglednia widoczny na dzien wizji lokalnej stan nieruchomosci. Autor
operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiang warto$ci nieruchomosci na skutek zmian dokonanych
na nieruchomosciach po dniu wizji lokalne;j.

12.2.  Informacje dotyczace powierzchni uzytkowej budynkoéw przyjeto na podstawie obmiaru dokonanego
w dniu wizji lokalne;.

12.3.  Informacje dotyczace stanu technicznego budynkéw nie stanowig ekspertyzy technicznej i zostaty
ustalone tylko dla potrzeb niniejszej wyceny, w odniesieniu do nieruchomosci przyjetych
do poréwnania.

12.4.  Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci okres$lona zostata bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkdéw i optat.

12.5.  Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, przy wykorzystaniu
standardow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych.

12.6.  Ceny zawarte w niniejszym operacie nie zawieraja podatku VAT. Przyjmuje si¢ informacje zawarte
w aktach notarialnych za prawdziwe i zgodne ze stanem faktycznym.

12.7. Nie uwzglednia si¢ innych aspektow ekonomicznych, technicznych i prawnych, nie opisanych
W niniejszym operacie szacunkowym.

12.8.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiany koniunktury gospodarczej w okresie waznosci
niniejszej wyceny.
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12.9.  Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci,
ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowa¢ na podstawie uzyskanej dokumentacji technicznej
i prawnej lub ze wzgledu na jej brak do wgladu.

12.10. Opracowanie moze by¢ wykorzystywane wytacznie dla celu, w jakim zostato sporzadzone.

12.11. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu 12 miesigcy, po potwierdzeniu jego
aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzit.

12.12. Operat w cato$ci lub czesci nie moze by¢ opublikowany w jakiejkolwiek formie bez zgody autora.

Krosno, dnia 07 maja 2019 r. Autor opracowania:

Alicja Rajchel

13. Zalaczniki do operatu szacunkowego

1) Wypis z informacji z rejestru gruntéw i kartoteki budynkow,

2) Kopia mapy ewidencyjnej,

3) Woypis z informacji z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych,
4) Dokumentacja fotograficzna
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