Nieruchomos$¢ gruntowa, Obreb Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie

Wyceny Majatkowe ,,XSIOR ,, Marek staszowski
Rzeczoznawca majatkowy nr 2266
wyceny nieruchomosci, ruchomosci, przedsiebiorstw i praw majatkowych
23-300 Janow Lubelski ul. Sikorskiego 3 telefon 691 12 30 29

OPERAT SZACUNKOWY

z dnia 05.04.2015r.

Z WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Okreslenie nieruchomosci:
Potozenie: Obreb Gaudynki, gm. Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie
Udziat/forma wiadania : 1/2 udzialu w prawie Wiestaw Edward Wigcek (J6zef, Maria)
Adres: Gaudynki, dziatka Nr ew. 40/4 o pow. 0,2385ha,

Zleceniodawca: Syndyk upaditego Wiestawa Wigcek — osoba fizyczna nieprowadzaca

dziatalnosci gospodarczej

Stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci na dzien 05.04.2019r
Operat wykonano na dzien 05.04.2019r.
Poziom cen | kwartatu 2019r.
Janow Lubelski 05.04.2019r. Opracowat:
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Nieruchomos$¢ gruntowa, Obreb Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie

WYCIAG Z OPINII BIEGLEGO SADOWEGO
z dnia 05.04.2019r
Okreslenie nieruchomosci
- Potozenie: ob. Gaudynki, gm. Orzysz, powiat piski, woj. WarmiAsko-mazurskie
- Nr dziatki: udziat 1/2 w dziatce nr 40/4 o pow. 0,2385ha
- Ksiega wieczysta OL1P/00033225/7

- Przeznaczenie w PZP: zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego grunty orne z naciskiem na rozwéj gospodarstw
agroturystycznych.

Wskazanie praw przystugujacych do nieruchomosci

prawo wfasnosci - 1/2 udziatu w prawie Andrzej Swierk (Piotr, Helena )
Prawo wiasnosci - 1/2 udziatu w prawie Wiestaw Edward Wigcek (J6zef, Maria)
Rodzaj nieruchomosci lub sposéb uzytkowania

Grunty rolne z naciskiem wedtug Studium Uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego na rozwoj gospodarstw agroturystycznych.

Opis nieruchomosci

Szacowana nieruchomos$c¢ gruntowa sktada sie z dziatki, potozonej w obrebie Gaudynki, gm.
Orzysz, pow. piski, woj. warminsko-mazurskie. Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, potozona
w sgsiedztwie zabudowan oraz drogi utwardzonej przechodzacej przez wies. Dziatka jako catosé o
pow. 0,2385ha posiada korzystny ksztalt podobny do prostokgta o wymiarach ok.46m x x49m.
Krétszym bokiem o dlugosci 46 m przylega bezposrednio do drogi asfaltowej — gtéwnej drogi
przechodzacej przez wie$ Gaudynki.

Szacowany udziat 1/2 w powierzchni dziatki nr 40/4 stanowi 1192 m?,

Dziatka znajduje sie bezposrednio przy drodze asfaltowej biegnagcej przez wies. Wie$ Gaudynki
jest wsig typowo agroturystyczng, potozong okoto 2,3 km od jeziora Sniardwy. Drogg biegnaca
przez wie$ dojezdza sie bezposrednio do jeziora.

Dziatke otaczajg z trzech stron zabudowania, z jednej strony znajduje sie kilka niezabudowanych
dziatek. Okoto 593 m do drogi krajowej 63.

Dziatka zadrzewiona przy drodze, pozostata czesc¢ rowna, porosnieta trawg i chwastami.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
w stanie aktualnym na dzien wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

Zastosowane podejscie metoda i technika
Podejscie porownawcze, metoda skorygowanej ceny Srednie;.

WYNIK OSZACOWANIA

Oszacowana wartosc¢ rynkowa majgtku upadtego Wiestawa Wigcek — osoba fizyczna
nieprowadzgca dziatalnosci gospodarczej - udziatu 1/2 wspétwtasnosci w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — w dziatce nr ew. 40/4 o pow. 0,2385ha (powierzchnia
udziatu 1192 m? ) nieruchomosci potozonej w obrebie Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj.
warminsko-mazurskie, okreslona dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosi

16 320,00 zt

Stownie: szesnascie tysiecy trzysta dwadziescia ztotych

Daty

Data okreSlenia warto$ci 05 kwietnia 2019r.
Data sporzgdzenia operatu 05 kwietnia 2019r.
Warto$é rynkowa nieruchomosci oszacowat Marek Staszowski
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KOMENTARZ
Uwaga
Okreslona warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci mie$ci sie w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomo$ci podobne w obrocie rynkowym. Z tego tez wzgledu otrzymany
wynik mozna uznac za bliski cenie nieruchomosci mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym.

1. Po sprzedazy przedsigbiorstwa zadne z praw obcigzajgcych sktadniki przedsiebiorstwa nie
pozostang w mocy.

2. W sktad majgtku upadtego Wiestawa Wigcek wchodzi nieruchomos¢ tj- 1/2 wspotwtasnosci
w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — w dziatce nrew. 40/4 o
pow. 0,2385ha.

Niemozliwe jest wydzielenie zorganizowanych czesci przedsiebiorstwa.

4. Po sprzedazy Y2 wspotwtasnoséci nieruchomosci wygasajg wszystkie ograniczone prawa
rzeczowe, ktérymi obcigzone sg skfadniki majgtkowe.

Ksiega wieczysta OL1P/00033225/7
Potozenie: ob. Gaudynki, gm. Orzysz, powiat piski, woj. WarmiAsko-mazurskie
Nr dziatki: Nr ewid. 40/4 o pow. 0,2385ha
Wiasciciele
1. Osoba fizyczna ANDRZEJ SWIERK, PIOTR, HELENA, 55070103373
- udziatu 1/2 wspotwtasnosci w prawie wtasnosci
2. Osoba fizyczna WIESLAW EDWARD WIACEK, JOZEF, MARIA, 57022505233
- udziatu 1/2 wspotwiasnosci w prawie wiasnosci
OSTRZEZENIE
1. Tresé wpisu )
DO UDZIALU W NIERUCHOMOSCI OPISANEJ W NINIEJSZEJ KSIEDZE WIECZYSTEJ WYNOSZACEGO 1/2
CZESCI NALEZACEGO DO ANDRZEJA SWIERKA WSZCZETA ZOSTALA Z WNIOSKU WIERZYCIELA ONNINEN
SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, EGZEKUCJA PROWADZONA

PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PISZU W SPRAWIE KM 904/16.
OSTRZEZENIE

2. Tre$¢ wpisu
DO UDZIALU W NIERUCHOMOSCI OPISANEJ W NINIEJSZEJ KSIEDZE WIECZYSTEJ WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI
NALEZACEGO DO WIESLAWA EDWARDA WIACEK WSZCZETA ZOSTALA Z WNIOSKU WIERZYCIELA ONNINEN SPOLKI Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, EGZEKUCJA TOCZACA SIE W SPRAWIE KM 619/17,
PROWADZONA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PISZU-WALDEMARA MACIEJCZYKA.
Wierzyciel
ONNINEN SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 011177922

Janow Lubelski 05.04.2019 r Opracowat
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Nieruchomos$¢ gruntowa, Obreb Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie

1.0. PODSTAWY | ZAKRES WYCENY
1.1.Podstawa formalna
Zleceniodawca: Syndyk upadtego Wiestawa Wigcek — osoba fizyczna nieprowadzaca
dziatalnosci gospodarczej
Wykonawca: inz. Marek Staszowski zam. 23-300 Janéw Lubelski ul. Gen. Sikorskiego nr 3.
o Biegly sgdowy przy Sadzie Okregowym w Tarnobrzegu z zakresu szacowanie nieruchomosci
ruchomosci , przedsiebiorstw oraz praw majgtkowych. Decyzja; A: 0151/17 z 29.12.2017r
e Rzeczoznawca Majgtkowy Upr. Nr 2266 nadane dn. 31.12.1996 r przez Ministra G P i B. .M

1.2.Przedmiot wyceny
Przedmiotem opracowania niniejszego operatu jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w
obrebie Gaudynki, gm. Orzysz, powiat piski, woj. Warminsko-mazurskie.
Nieruchomos¢ sktada sie z nastepujacych czesci:
= Udziat 1/2 w wspotwtasnosci w prawie wiasnosci dziatki gruntowej — dziatki nr ew. 40/4 o pow.
0,2385 ha. Wyceniana nieruchomos$¢ gruntowa posiada zatozong ksiege wieczysta
KW NR OL1P/00033225/7 - IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Piszu.

1.3.Zakres i cel wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej — udziatu w
1/2 wspotwitasnosci w dziatce nr ew. 40/4 o pow.0,2385 ha Pana Wiestawa Edwarda Wigcek

(Piotr, Helena) dla celéw przeprowadzenia postepowania upadtosci konsumenckie;j.

1.4. Podstawa prawna

» Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dn. 21 09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.).

*» Podstawa prawna stawa z dnia 21.07.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (teks jednolity z
dnia Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 z pdzniejszymi zmianami.).

= Ustawa o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991r — nowelizacja ( Dz. U. 2017.0.0788 art. 37a ust 1.

» Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych — wyd. przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Wydanie VIII poszerzone Warszawa 2004 r.
pomocniczo w charakterze noty interpretacyjnej ze zmianami.

1.5.Zrédta informacji

» Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 25.03.2019r.

= Dane z aktéw notarialnych o cenach sprzedazy nieruchomosci rolnych na terenie powiatu
piskiego i powiatow sagsiednich.

» Dane z aktéw notarialnych o cenach sprzedazy nieruchomosci leSnych na terenie powiatu
piskiego i powiatow sgsiednich.

» Mapa ewidencyjna

= Ksiega wieczysta

=  Wypisy z rejestru gruntow.

= Mapy geoportalu

= Google Maps
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1.6.Metodologia

Nieruchomos$¢ gruntowa podejscie poréwnawcze, metoda skorygowanej ceny sredniej.

1.7. Okreslenie dat istotnych dla wyceny

= Data sporzagdzenia wyceny 05.04.20109r.
= Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci 05.04.20109r.
» Data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci 05.04.2019r.
» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 25.03.2019r.

2.0. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
2.1.Stan prawny
Wyceniana nieruchomosc¢ gruntowa posiada zatozong ksiege wieczystg KW NR
OL1P/00033225/7 prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Piszu,

w ktorej wpisano:

= Dziat - Oznaczenie nieruchomosci

= DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci ||1 II1
Dziatki ewidencyjne
Nr podstawy
Lp. 1. Wpisu
Numer dziatki \|40/4 Ik
Obreb ewidencyjny (nazwa) ”GAUDYNKI |
Potozenie (numer porzadkowy /-l , Il |\yARMINSKO-MAZURSKIE, PISKI, ORZYSZ,
wojewodztwo, powiat, gmina, 1 1 GAUDYNKI
miejscowosc) '
Sposob korzystania ||GRUNTY ORNE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, /00000957 /. 0.2385 HA
Z ktérej odtgczono dziatke, obszar) T
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci ||0,2385 HA ||1

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu
w danym dziale w dotychczasowej ksiedze 1
wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

1 MAPA PODZIALU NIERUCHOMOSCI Z WYKAZEM ZMIAN GRUNTOWYCH; 6
(podstawa oznaczenia,; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00002567/06/, 2006-08-09 00:00:00, 2006-10-31 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

» Dziat I-SP- Spis praw zwigzanych z wlasnosciag — brak wpiséw

= Dziat Il - Wtasciciel

Str. 6




Nieruchomos$¢ gruntowa, Obreb Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lo, 1 Nr podstawy
p- wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L
udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1p. 1l|1/2 ---2
wspdlnosci) L
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie  [JANDRZEJ SWIERK, PIOTR, HELENA,
ojca, imie matki, PESEL) 55070103373
Nr podstawy
Lp.2. B wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L
udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1p. 2(1/2 -2
wspoinosci) '
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie WIESLAW EDWARD WIACEK, JOZEF, MARIA,
nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL) 57022505233
» Dziat lll —Ciezary i ograniczenia
= DZIAL 1ll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu ||1 ||3
Rodzaj wpisu IlOSTRZEZENIE |

DO UDZIALU W NIERUCHOMOSCI OPISANEJ W NINIEJSZEJ

KSIEDZE WIECZYSTEJ WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

NALEZACEGO DO ANDRZEJA SWIERKA WSZCZETA ZOSTALA
Tresé woisu Z WNIOSKU WIERZYCIELA ONNINEN SPOLKI Z

P OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W

WARSZAWIE, EGZEKUCJA PROWADZONA PRZEZ

KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W

PISZU W SPRAWIE KM 904/16.
Inna osoba prawna lub jednostka i
organizacyjna niebedaca osobg |[Lp. ||ONNINEN SPOLKA Z OGRANICZONA
prawng (nazwa, siedziba, 1. ||ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 011177922
REGON)
Numer wpisu ||2 ||4
Rodzaj wpisu ||OSTRZEZENIE |

Tres¢ wpisu

DO UDZIALU W NIERUCHOMOSCI OPISANEJ W NINIEJSZEJ
KSIEDZE WIECZYSTEJ WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI
NALEZACEGO DO WIESLAWA EDWARDA WIACEK WSZCZETA
ZOSTALA Z WNIOSKU WIERZYCIELA ONNINEN SPOLKI Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE, EGZEKUCJA TOCZACA SIE W SPRAWIE KM
619/17, PROWADZONA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W PISZU-WALDEMARA
MACIEJCZYKA.

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg

prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

ONNINEN SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 0000036846,
011177922

Dziat IV- Hipoteki — brak wpisow
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3.0. PRZYJETE PROCEDURY SZACOWANIA

3.1.Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z zasadami ogoinymi wyceny nieruchomosci zawartymi w Ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami ,, Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegolnosci
Jej rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopienn wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaftujgce sie ceny w
obrocie nieruchomosciami”. ,Warto$¢ rynkowag nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena mozliwa
do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu
nastepujgcych warunkow:

1. strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,;

2. uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy”

Zgodnie ze Standardem NR 1 KSWP1 ,,Warto$¢ rynkowa i Warto$¢é odtworzeniowa” - wartos¢
rynkowa jest definiowana, jako ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomos¢, zaktadajac, ze strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uptynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku".

Pojecie szacunkowa kwota odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj w miejscowe;j
walucie) ptaconej za nieruchomosc , ktérg, rozsadnie biorgc, mozna uzyskac w transakcji rynkowej w
dniu wyceny, czyli w dniu, na ktory warto$¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktéra,
rozsgdnie rzecz biorgc, moze uzyskac¢ sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg, rozsadnie
rzecz biorgc, zgodzi sie zaptaci¢ kupujgcy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktora zostata podwyzszona lub
obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzedaz z
bonifikatg.

Pojecie w dniu wyceny oznacza wymog aby okreslona wartos¢ rynkowa byta wtadciwa dla danego
momentu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktory zostata okreslona. Szacunkowa kwota
podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu
wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne
zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskac oznacza, ze wartos¢ nieruchomosci jest przewidywang ceng, po
ktérej w dniu wyceny moze ona zosta¢ sprzedana, a nie kwotg z goéry okreslong lub faktycznie
zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje
odpowiadajgcg wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;.

Pojecie strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza osoby kupujgcego i
sprzedajgcego, ktérzy chcg dokonaé transakcji kupna /sprzedazy nieruchomosci i ktérzy nie sg
zmuszeni do jej dokonania. Pojecie to odnosi sie do kupujgcego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany,
by dokona¢ zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktéry kupuje w realiach aktualnego rynku i
nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku. Pojecie to oznacza takze osobe, ktéra nie jest ani
nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktéra nie jest
mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma
motywacje, by sprzeda¢ nieruchomos¢ na warunkach rynkowych, za najlepszg cene, mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku. Istniejgce po stronie konkretnego wtasciciela, bedgcego zbywca,
uwarunkowania nie sg brane pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy oznacza typowego hipotetycznego wiasciciela.

Pojecie strony sa od siebie niezalezne oznacza strony, ktérych nie fgczy konkretny lub szczegdiny
stosunek, mogacy sprawic, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada sie, ze transakcje
zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

Pojecie strony dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oznacza, ze zardwno zbywca, jak i
nabywca sg rozsgdnie rzecz biorac, poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej
aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwage ocenia sie,
uwzgledniajgc stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych poznie;j.
Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej oznacza, ze kazda ze stron
transakcji dgzy do jej zawarcia bez przymusu.
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Pojecie uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza, ze
nieruchomos¢ jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposob, jezeli chodzi o
mozliwosci zbycia jej po najlepszej cenie, ktorg, rozsadnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na warunkach
zawartych w definicji wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmienia¢ w zaleznosci od
warunkéw rynkowych, lecz musi byé wystarczajacy do tego, by stosowna informacja dotarta do
odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow. Zaktada sie, ze eksponowanie

nieruchomosci na rynku odbywa sie przed datg, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowa.

3.2.Podejscie porownawcze metoda korygowania ceny sredniej

Wycene nieruchomosci lesnej wykonano w podej$ciu poréwnawczym, metodg skorygowanej
ceny sredniej. Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie nastepujgcymi obowigzujgcymi
przepisami prawa:

) ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce tg nieruchomosc i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jesli sg znane ceny” nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych

o Powszechne Krajowe Standardy Wyceny.

Metoda skorygowanej ceny sredniej polega na okreslaniu warto$ci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobieAstwem, co do
rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
nalezy dochodzi¢ w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.”

3.3.Procedura zwigzana ze stosowaniem metody skorygowanej ceny sredniej.

1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax).

5. Okreslenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywne;j).

6. Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujgcych jako:
[Cmin/Csr, Cmax/Csr]

7. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Were=Csr* > U, *K
i=1

gdzie:
e Cs$r - srednia cena transakcyjna w probce reprezentatywne.
o Ui - zbiér wartosci wspotczynnikow korygujacych.
e K - wspotczynnik korekty uwzgledniajgcy trendy cenowe (lub tendencje inflacyjne) lub

sytuacje gdy wyceniana nieruchomos¢ wykracza swoimi walorami lub wadami poza zakres
cen ujetych w probce reprezentatywne;.
e Wgc -warto$é 1m? pow. uz. wycenianej nieruchomosci.
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Zakres wspotczynnikdw korygujgcych powinien by¢ zawarty w przedziale:

C. . C
Zmin £ Ny < Zmex
CS',» ; I C:’r

Wartos¢ poszczegolnych Ui jest iloczynem procentowej wagi (W;) kazdego atrybutu i
wspotczynnikOw CiniCmax/Cer. Kazdg warto$¢ U; okresla wiec wzor:

U, =V\/i(%)><%”: oraz U, =Wi(%)><%§”‘irx
Granice wspotczynnikow korygujacych nie pozwalajg wyjs¢ przy K = 1 z warto$cig rynkowag
nieruchomosci poza zakres wartosci Cax, Cin-

W metodzie tej, na podstawie notowan z lokalnego rynku okresla sie przedziat cenowy korekt, {j.
granice minimalng warto$ci (poprawek) i maksymalng. Rzeczoznawca porusza sie wiec w
ograniczeniu tych wartosci i nie wychodzi poza te granice o ile nie zachodzg szczegdlne
uwarunkowania i nie zastosuje w tych okolicznosciach wspotczynnika korekty (dawniej ,eksperta”)
innego niz 1,00 uwzgledniajacy wystepujgce te ewentualnie szczegolne okolicznosci. Kazdej cesze
przypisuje sie procentowy wptyw na cene na podstawie przecigtnego wartosciowania tej cechy
przez rynek. W zatozonym przedziale wartosci w metodzie tej uzyskuje sie skwantyfikowane
(nieciggte i jednakowe) wartosci w zaleznoséci od cech nieruchomosci. Kazdej wtasciwosci (cesze)
przyporzgdkowany jest jednoznacznie okreslony wspoétczynnik z zakresu okreslonego w tabeli.
Wspodtczynniki majg Scidle okreslone metodami matematycznymi wartosci; argumentami tych
wspotczynnikow (funkcji) sg stosunki cen minimalnych, srednich i maksymalnych oraz wagi
atrybutéw (cech). Analize przeprowadza sie w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowe;.

4.0. OPIS NIERUCHOMOSCI

4.1. Stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci
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4.2. Stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci

Cechy rynkowe

Opis

Lokalizacja,
sasiedztwo uzytkéw
przylegtych

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa sktada sie z dziatki, potozonej w obrebie
Gaudynki, gm. Orzysz, pow. piski, woj. warminsko-mazurskie. Nieruchomo$¢é
gruntowa niezabudowana, potozona w sgsiedztwie zabudowan oraz drogi
utwardzonej przechodzacej przez wies. Dziatka jako catos¢ o pow. 0,2385ha
posiada korzystny ksztatt podobny do prostokata o wymiarach ok.46m x x49m.
Krétszym bokiem o dtugosci 46 m przylega bezposrednio do drogi asfaltowej —
gtéwnej drogi przechodzacej przez wies Gaudynki.

Dziatka znajduje sie bezposrednio przy drodze asfaltowej biegngcej przez
wies. Wies Gaudynki jest wsig typowo agroturystyczng, potozong okoto 2,3 km
od jeziora Sniardwy. Drogg biegngca przez wie$ dojezdza sie bezposrednio do
jeziora.

Dziatke otaczajg z trzech stron zabudowania, z jednej strony znajduje sie kilka
niezabudowanych dziatek. Okoto 593 m do drogi krajowej 63.

Dziatka zadrzewiona przy drodze, pozostata czes¢ réwna, porosnieta trawg i
chwastami.

Produkcyjnosc¢ siedliska
(jakos¢ drzewostanu,
siedliskowy typ lasu,
stopieh zadrzewienia)

Dziatka porosnieta trawg i chwastami, przy drodze krzewy i drzewa.

Droga dojazdowa

Nieruchomos¢ zlokalizowana bezposrednio przy drodze asfaltowej

Wielkos$é, ksztatt,
rozcztonkowanie

Dziatka nr 40/4 w ksztafcie prostokata o pow. 0,2385 ha

Dostepnosc¢

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi asfaltowe;j.

Topografia, warunki
gruntowe, ksztat
dziafki

Pod wzgledem rzezby teren dziatka posiada uksztattowanie ptaskie. Warunki
glebowe dobre. Dziatki o ksztafcie prostokata

Funkcja

Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego grunty orne z naciskiem na rozwoj gospodarstw
agroturystycznych.

Zagospodarowanie

Szacowana dziatka jest dziatkg niezabudowana.

Uzbrojenie

Brak. Dziatka obok posiada uzbrojenie
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5.0. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WELASNSCI
DZIALKI GRUNTOWEJ

5.1. Analizarynku lokalnego

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng i turystyczng

e Obszar: rynek lokalny gminy Orzysz i gmin sgsiednich powiatu warminsko-mazurskiego.

e Okres badania cen: | kw 2017 do | kw 2019.
Miejscowy rynek nieruchomosci charakteryzuje sie umiarkowang chtonnoscig na nieruchomosci
podobnego typu.
Na rynku nieruchomosci jest pewna liczba transakcji kupna-sprzedazy. Analizowane transakcije
dotyczyly: sprzedazy gruntéw z mozliwoscig zabudowy mieszkalnej i agroturystycznej miedzy
osobami fizycznymi.
Z wtasnej analizy przeprowadzonej na podstawie danych uzyskanych z wglgdu do aktow
notarialnych zaistniatych transakcji kupna - sprzedazy, ceny gruntéw z przeznaczeniem pod
zabudowe stanowig przedziat od 25 z{/m2 do 290,00 zi/m2.
W okresie ostatnich dwoch lat zanotowano kilkadziesigt transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe. Analizowane transakcje dotyczyty: sprzedazy gruntow
niezabudowanych miedzy osobami fizycznymi. Liczba transakcji po weryfikacji pozwolita okresli¢
cechy sprzedawanych nieruchomosci wptywajgce na ceny transakcyjne, w tym w szczegdlnosci
lokalizacja i dostepnos¢, odlegtos¢ od jeziora, uzbrojenie oraz wielkosc. Z wiasnej analizy
przeprowadzonej na podstawie danych uzyskanych z wglgdu do aktow notarialnych zaistniatych
transakcji kupna - sprzedazy, ceny nieruchomosci gruntowych stanowig przedziat od 25 z/m2 do
290,00 zt/m2 powierzchni. Znaleziono transakcje o wartosciach ponizej i powyzej ceny minimalne
jednak nie spetniaty warunkow i znacznie odbiegaty od nieruchomoéci wycenianej. W przypadku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ceny transakcyjne kupna sprzedazy wahaty sie od
39 zt/m2 do 165 zt /m2, przy czym najwyzsze ceny osiggaty nieruchomosci gruntowe potozone w
niedalekiej odlegtosci (okoto 500-1000m) od jeziora o powierzchni do o d 1500 m2 z dostepem do
drogi i z uzbrojeniem. Najnizsze ceny osiggaty nieruchomosci gruntowe o duzych powierzchniach,
potozone dalej od zbiornika wodnego (powyzej 1000m), o nieregularnym ksztalcie i bez uzbrojenia.
Przy ogledzinach nieruchomosci przyjetych do poréwnan zwrécono uwage na lokalizacje,
otoczenie, dostepnosc, korzystajgc z informacji uzyskanych w Wydziale Geodezji Starostwa
Powiatowego w Piszu oraz z map geoportalu.
Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m2.
Dobér danych — do obliczerh metodg skorygowanej ceny sredniej wybrano sposréd bazy danych z
dwdch ostatnich lat kilkkanascie transakcji rynkowych spetniajgcych nastepujgce warunki:

- transakcje na podstawie aktéw notarialnych zgromadzonych w Ewidencji Gruntéw i

Wydziatu Geodezji Starostwa Powiatowego w Piszu i powiatach przylegtych;

- transakcje, ktére miaty miejsce do 2 lat wstecz;

- transakcje przeanalizowano pod wzgledem wiarygodnos$ci;

- transakcje dotyczg nieruchomosci poréwnywalnych.
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Ceny tego typu gruntow zalezne sg przede wszystkim od nastepujgcych cech rynkowych:

o Lokalizacja — uwzgledniono potozenie w stosunku do siedliska,

o Droga dojazdowa — uwzgledniono mozliwos¢ dojazdu i utrudnienia w dostepie;

e Odlegtosé od zbiornika wodnego — odlegtos¢ powyzej 1000m — stabsza cecha;

o Wielkos¢ — uwzgledniono powierzchnie nieruchomosci — poniechania powyzej 1500m 2 -
stabsza cecha;

e Uzbrojenie — uwzgledniono media wystepujgce na dziatce — brak na dziatce lub brak na
sgsiadujgcych dziatkach — stabsza cecha.

5.2. Analiza transakcji poréwnawczych dziatki gruntowe niezabudowane

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wykaz odnotowanych transakcji - elementéw préobki
reprezentatywnej przedstawiono w tabeli.

Lp. Lokalizacja Data Akt not. | Pow. m2 | Wartosé Opis Wfrr:;éé
1 Nowe Guty 15-12-2018 4526/2018 2170 27125 grunty pod zabud. 12,50
2 Dziubiele 2401-08-2017 | 2401/2017 800 16800 | grunty pod zabud 21,00
3 Nowe Guty 25-03-2018 1048/2018 984| 17515 grunty pod zabud 17,80
4 Dziubiele 2401-08-2017 | 2401/2017 800 16800 grunty pod zabud 21,00
5 Rostki Szameckie | 11-11-2017 3986/2017 1500 28 350 grunty pod zabud 18,90
6 Nowe Guty 20-08-2017 3825/2017 1289| 14 566 grunty pod zabud 11,30
7 Kwik 10-09-2018 3807/2018 2895 35898 grunty pod zabud 12,40
8 Zdory 05-06-2017 2245[2017 2752 36326 grunty pod zabud 13,20
9 Nowe Guty 25-01-2019 505/2019 2456| 38314 grunty pod zabud 15,60
10 Nowe Guty 20-08-2017 3825/2017 1289 14 566 grunty pod zabud 11,30
11 Nowe Guty 12-10-2017 3701/2017 1420 24140 grunty pod zabud 17,00

Na podstawie prébki reprezentatywnej okreslono:
- Cena minimalna Cmin = 11,30 zZ/m?
Cena maksymalna Cmax = 21,00 zm?
- Cena $rednia Cér = 16,08 zt/m?

Obliczenie wskaznikow zmiennosci cen
Cmin/C$ =11,30/ 16,08 = 0,684
Cmax/C$ =21,00/16,00 =1,351
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5.2.1. Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cnax) i cenie minimalnej (Cnin)

Lp Lokalizacja Data Akt. not POW. | Wartos¢ | Opis Wartos¢ 1m2
6 |Nowe Guty 20-08-2017 | 3825/2017 1289| 14566 | 9runty pod 11,30
zabudowe

1,5km

Nieruchomos$¢é gruntowa niezabudowana, odlegto$¢ od drogi asfaltowej okoto 1 km. Bezposredni
dojazd z drogi asfaltowej drogg utwardzong polng. Dziatka o pow. 0,5500 m2 o ksztatcie
nieregularnym, brak mediéw, najblizsze sgsiedztwo okoto 500m. Akwen wodny (jezioro) okoto

2 Dziubiele

2401-08-2017

grunty pod

2401/2017 2abud

800| 16800

21,00

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, potozona bezposrednio przy drodze asfaltowej
przebiegajacej przez wies. Ksztatt dziatki kwadrat, dziatka ogrodzona, doprowadzony prad, studnia
gtebinowa oraz szambo. Dziatka ogrodzona siatkg. Na dziatce znajduje sie altana, odlegtos¢ od
akwenu wodnego — 300m. Sgsiedztwo — dziatki zabudowane mieszkalne i turystyczne

5.2.2. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalania cech rynkowych nastepujaca skale ocen tabela

ponizej:

Cechy rynkowe

Ocena

Opis

Lokalizacja

Bardzo dobra

Miejscowosé typowo turystyczna, brak natezenia ruchu
zwigzanego z lokalizacjg blisko drogi krajowe;j.

W odlegtosci 0,2 km do 0,5 km od gtéwnych drog

Dobra dojazdowych, odczuwalny wptyw bliskos$ci trasy o duzym
natezeniu ruchu, odlegtos¢ od zabudowan od 2 do 5 km.
Niska Przy gtéwnych drogach z odczuwalnym natezeniem ruchu,

obecnosc¢ spalin, odlegtos¢ od zabudowan powyzej 5 km.

Droga dojazdowa

Bardzo dobry

Dojazd obustronny, drogg asfaltowa lub droga gruntowa,
utwardzong w dobrym stanie technicznym.

Dobry

Dojazd jednostronny, drogg asfaltowg lub drogg gruntowg
utwardzong w dobrym stanie technicznym.

staby

Dojazd jednostronny, drogg asfaltowg lub gruntowg w
przecietnym stanie technicznym

Odlegtosé¢ od

Bardzo dobra

Odlegtos¢ od jeziora do 1000m

zbiornika wodnego Dobra Odlegto$¢ od jeziora ponad 1000m
Dobra Powierz_chnia od 500m2 do _1500 m2, ksztatt regularny,
Wielkosé dzialkki brak duzego rozcztonkowania
Zla P'owierzchnia po_niZej 500m2 lub ppwyzej 1500 m2, ksztatt
nieregularny, duze rozcztonkowanie
Dobre Dziatka uzbrojona
o Przecietne Brak l_sz_rojenia, lub uzbrojenie czesciowe — obok dziatki z
Uzbrojenie uzbrojeniem
Zle Brak uzbrojenia, odlegtos¢ od najblizszej dziatki z

uzbrojeniem powyzej 500m

Str. 14




Nieruchomos$¢ gruntowa, Obreb Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie

5.2.3. Obliczenie wartosci rynkowej 1m2 dziatki gruntowej - nr dz. 40/4

Lp. | Rodzaj cech 0 'Zakres_ . Cnei?a?.y V\!artos’é_
wptywu wspotczynnikow wycenianej wspotczynnika

1 |Lokalizacja 25% 0,200 0,315 Dobra 0,240
2. | Droga dojazdowa 25% 0,200 0,315 Dobry 0,201
3. | Odlegtosc¢ od zbiornika wodnego 30% 0,240 0,377 Dobra 0,240
4. | Wielkos$¢ i ksztatt dziatki 15% 0,120 0,189 Zta 0,120
5. | Uzbrojenie 5% 0,040 0,063 | Przecietna 0,050
RAZEM 0,801 1,258 0,851

Warto$c¢ jednostkowa 1m2 dziatki = cena Srednia x suma wspotczynnikow
- W, =16,08 zt/m” x 0,851 = 13,69 zt/m?
Wartos¢ dziatki gruntowej nr 40/4 o pow. 0,2385 ha
W =2385m* x13,69 z/m® = 32 640,22 zt
Przyjmuje 32 640,00 zt
Wartosé rynkowa udziatu 1/2 wspotwtasnosci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej w dziatce nr ew. 40/4 o pow. 0,2385 ha
W = 32640,052zt x 1/2 = 16 320,00 z
Przyjmuje 16 320,00 z}

6.0. WNIOSKI KONCOWE

Oszacowana warto$¢ rynkowa majgtku upadtego Wiestawa Wigcek — osoba fizyczna
nieprowadzaca dziatalno$ci gospodarczej - udziatu 1/2 wspotwtasnosci w prawie wtasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — w dziatce nr ew. 40/4 o pow. 0,2385ha (powierzchnia
udziatu 1192 m? ) nieruchomo$ci potozonej w obrebie Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj.

warminsko-mazurskie, okreslona dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosi

16 320,00 zt

Stownie: szesnascie tysiecy trzysta dwadziescia ztotych

Uwaga

Okreslona warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci mie$ci sie w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym. Z tego tez wzgledu otrzymany
wynik mozna uznac za bliski cenie nieruchomosci mozliwej do osiggnigcia w obrocie rynkowym.
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Nieruchomos$¢ gruntowa, Obreb Gaudynki, gmina Orzysz, powiat piski, woj. warminsko-mazurskie

7.0. ZASTRZEZENIA | UWAGI

= Operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz obowigzujgcymi
Krajowymi Standardami Wyceny - opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

= Okres$lona w operacie warto$c¢ jest aktualna na dzien wyceny.
=  Warto$¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

= Woyceniajgcy nie ponoszg odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie
udzielone nam informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nami zadnych
faktow mogacych wplyngé na wynik niniejszej opinii o wartosci.

» Rzeczoznawca przyjat w dobrej wierze informacje dotyczace stanu prawnego oraz inne dane
przekazane przez Zleceniodawce, a niezbedne do wykonania niniejszego operatu.

= Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jej sporzadzenia, chyba, ze wystagpityby okolicznosci, o ktérych
mowa w art. 154 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

= Aktualnos¢ operatu moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w § 58 rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego.

= Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do
innych celéw, niz cel, dla ktdérego zostata sporzadzona.

» Wyceniajgcy os$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji
uzyskanych w procesie sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w
czesciach dostarczonych nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

= Okre$lona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia Zzadnych obcigzen z tytutu hipotek
nieruchomosci oraz tych ktére nie sg autorowi znane.

Stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci na dzien 05.04.2019r

Operat wykonano na dzien 05.04.2019r.

Poziom cen | kwartatu 2019r.

8.0. ZALACZNIKI
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