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. OPERAT SZACUNKOWY
WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WELASNOSCI
do nieruchomosci gruntowej zabudowanej oznaczonej jako
dziatka nr 15/1, miejscowo$é Byszewo oraz nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych oznaczonych jako dziatki o nr 1, miejscowosé Byszewo i
dziatki nr 39/1 Byszewo Wygoda o tacznej powierzchni 2,0464 ha. Operat
szcunkowy dotyczy takze mienia ruchomoego. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ na
terenie gminy Karniewo, powiat makowski wojewodztwo mazowieckie.
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Wartos¢ prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej oznaczonej jako
dziatka nr 15/1, miejscowo$¢ Byszewo oraz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
oznaczonych jako dzialki o nr 1, miejscowos$¢ Byszewo i dziatki nr 39/1 Byszewo

Wygoda o Iacznej powierzchni 2,0464 ha, gmina Karniewo, powiat makowski,
wojewddztwo mazowieckie wynosi:

Lp ~ Nr dzialki - Rodzaj nieruchom_oéci Powierzchnia [ha}[m?] Wartosé [zl]
Nieruchomo$é 0,8780 ha/

! 151 zabudowana 702,31 m’pz 313 354,00 24

Wartos¢ stuzebnosci mieszkania 47 628,00 zt

Warto$¢ nieruchomosci, zabudowanej dziatki nr 15/1 po korekcie z tytulu ograniczonego

265 726,00 zt
prawa rzeczowego
2 1 Nieruchomosc 0,0800 41 999,00 2t
niezabudowana
Wartos¢ prawa uzytkownia czgéei nieruchomosci 2 381,00 zt
Wartos$¢ nieruchomosci, dziatki nr 1 po korekcie z tytutu ustanowionego prawa uzytkowania czgsci 39 618.00 z1
nieruchomosci ’
3 39/1 Nieruchomosc 0,3084 18 785,00 21
niezabudowana
Lacznie wartos¢ nieruchomosci 374 138,00 zi
stownie | trzysta siedemdziesiqt cztery tysigce sto trzydziesci osiem zt
Lacznie wartos¢ ustanowionych ograniczonych praw rzeczowych 1 50 009,00 zt
stownie |

pigcdziesiqgt tysigcy, dziewigé z¢
Lacznie warto$¢ warto$¢ nieruchomosci po korekcie z tytulu ustanowionych
. 324 129,00 zt
ograniczonych praw rzeczowych

stownie I trzysta dwadziescia cztery tysigce sto dwadziescia dziewigé zi

Warto$¢é rynkowa ruchomosci wynosi lacznie:

137 014,00 zi
Stownie: sto trzydziesci siedem tysigcy czternascies

Lipiec 2021

Byszewo dzialka nr 1 oraz 15/1; Byszewo Wygoda dziatka nr 39/1




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci
1 mienia ruchomego

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é zlokalizowana w miejscowosci Byszewo i
Byszewo Wygoda. Sa to nastepujace dziatki:

- dziatka nr 39/1 — powierzchnia 0,3084 ha,

- dziatka nr 1 — powierzchnia 0,8600 ha,

- dziatka nr 15/1 — powierzchnia 0,8780 ha,

Laczna powierzchnia nieruchomosci wynosi — 2,0464 ha.

Dziatka o numerze ewidencyjnym 15/1 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
parterowym, wolnostojagcym, o mieszanej konstrukcji drewniano — murowanej o
powierzchni zabudowy 128,00m* oraz budynkami gospodarczymi: obora (o pow.
zabudowy 323,00 m?, drewniang stodota o powierzchni zabudowy 112,00 m? obora
o powierzchni zabudowy 139,0 m?

Nieruchomos¢ znajduje si¢ w miejscowosci Byszewo Wygoda oraz Byszewo,
Gmina Karniewo, powiat makowski, wojewddztwo mazowieckie.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Przasnyszu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi prowadzi ksigg wieczyste KW OS1P/00033919/7 dia dzitalki nr 39/1 oraz
15/1, oraz ksigge wieczysta KW OS1P/00034895/9 — dziatka nr 1.

Przedmiotem wyceny jest takze mienie ruchome stanowiace maszyny i
urzadzenia rolnicze oraz pojazdy.

Dziatka
ewidencyjna nr

Obreb 0003 Byszewo, dziatki o numerach ewidencyjnych 1 i 15/1; obreb 0004
Byszewo Wygoda, dziatka nr 39/1.

Stan prawny

Wiasciciel: wspolnos$¢ ustawowa matzenska — Grzegorz Kotakowski i Lida

wartos¢ rynkowa

nieruchomosci Kotakowska
Cel wyceny Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci w postgpowaniu upadiosciowym.
Lacznie warto$¢ nieruchomosci wynosi:
374 138,00 z! (trzysta siedemdziesigt cztery tysigce sto trzydziesci osiem zt)
Lacznie warto$¢ ustanowionych ograniczonych praw rzeczowych wynosi:
Oszacowana S0 009,00 z} (piecdziesigt tysiecy, dziewigé zi)

Lacznie warto$¢ nieruchomosci po korekcie z tytulu ustanowionych
ograniczonych praw rzeczowych wynosi:
324 129,00 z} (trzysta dwadziescia cztery tysigce sto dwadziescia dziewigé zi)
Warto$¢ mienia ruchomego wynosi:

]

Data sporzadzenia

137 014,00 zt (sto trzydziesci siedem tysiecy czternascie z1)

2021-07-14
operatu
Data okreslenia
wartosci 2021-07-14
nieruchomosci

Autor operatu
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé zlokalizowana w miejscowosci Byszewo i Byszewo Wygoda.
S3 to nastepujace dzialki:

- dziatka nr 39/1 — powierzchnia 0,3084 ha — grunty orne,

- dziatka nr 1 — powierzchnia 0,8600 ha — grunty orne :

- dziafka nr 15/1 — powierzchnia 0,8780 ha — grunty zabudowane, grunty lene, grunty orne

Laczna powierzchnia nieruchomosci wynosi — 2,0464 ha.

Dzialka 0 numerze ewidencyjnym 15/1 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym parterowym,
wolnostojagcym, o mieszanej konstrukcji $cian drewniano — murowanych o powierzchni zabudowy
128,00m’ oraz budynkami gospodarczymi: murowana oborg o pow. zabudowy 323,00 m?, drewniang
stodofa o powierzchni zabudowy 112,00 mmurowana oborg o powierzchni zabudowy 139,0 m*.
Laczna powierzchni azabudowy wynosi 702,00 m2.

Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w miejscowosci Byszewo Wygoda oraz Byszewo, Gmina Karniewo,
powiat makowski, wojewédztwo mazowieckie.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Przasnyszu, IV Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi
prowadzi ksiggi wieczyste KW OS1P/00033919/7 dzitatki nr 39/1 oraz 15/1, oraz ksigge wieczystg
KW OS1P/00034895/9 — dzialka nr 1.

Przedmiotem wyceny jest takze mienie ruchome stanowiace maszyny i urzadzenia rolnicze oraz
pojazdy.
Tabela nr 1 wykaz mienia ruchomego

Lip Mienie Typ/model Rok produkeji
1 Samochdd osobowy Toyota Corolla. Poj 1398 cm? 2000
2 Samochdd osobowy Lanos. Poj 1349 cm? 2000
3 Samochéd osobowy Seicento Young. Poj 899 cm?. 2000
4 Ciagnik rolniczy Belarus 952.2 2017
5 Przyczepka samochodowa Sam 1993
6 Przyczepa rolnicza Autosan D-732. Ladownosé 4 t 1985
7 Siewnik nawozowy Janpol 2018
8 Lyzka do fadowacza czolowego 2017
9 Chwytak do bell Intertech 2017
10 Plug 4 skibowy Agromasz. 2017
11 Przetrzasaczo - zgrabiarka
12 Plug 3 skibowy 1986
13 Gruber Agromasz 2016
14 Pielik do burakow
15 Opryskiwacz ciggnikowy Promar P152 2009

16 Ladowacz czolowy Intertech IT1600 2017

17 Sadzarka do ziemniakow 1978

18 Srutownik Mrol 2017

19 Siewnik zbozowy Meprozet S107 2009
1.2 Zakres wyceny

Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnoéci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej wraz z posadowionymi na niej naniesieniami budowlanymi oraz
warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wraz innymi
skltadowymi nieruchomosci

1.3 Cel wyceny
Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci w postepowaniu upadlosciowym.

2. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
2.1 Podstawa formalna

Zlecenie syndyka masy upadlosci z dmsa 4 maja 2021 roku.

/4
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2.2 Podstawy prawne

>

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity

Dz. U. 22018 r. poz. 2204)

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( tekst jednolity Dz. U. 2004
nr 207 poz. 2109)

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r.
poz. 1145),

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (
tekst jednolity Dz.U. 2018.0.1945) -

» Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece ( tekst jednolity
Dz.U.2018.0.1916)

» Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 wrzesnia 2005 roku w sprawie
bieglych sadowych ( Dz.U.2005.15.133 )

2.3 Podstawy merytoryczne

A) Przepisy uzupelniajace:

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Rade Krajowa PFSRM nr 26/07 w
dniu 12 grudnia 2007 r., obejmujace Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych
oraz Noty Interpretacyjne. W szczegdlnosci wykorzystano:

KSWP — Warto$¢ rynkowa po zmianie uogn.
KSWP 3 - Operat szacunkowy.
KSWS — Wycena nieruchomosci rolnych

Nota Interpretacyjna Nr 1 ,,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”

B) Zrédla informacji

>
>

VV VWV VVV VY

Y

Ogledziny nieruchomosci w dniu 31.05.2021 r.

Dane cenowe na lokalnym rynku obrotu prawem wilasnosci nieruchomosci
gruntowych w latach 2019 do dnia wyceny na terenie Gminy Karniewo oraz gmin
Powiatu makowskiego i przasnyskiego ze zbioréw Starostwa Powiatowego w
Makowie Mazowieckim i Przasnyszu.

Dokumentacja fotograficzna;

Informacja wtasna o warunkach na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych ww,
rejonu;

Informacje uzyskane za pomocg Internetu;

Informacj¢ uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomogciami;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Karniewo XI/53/03 z dnia 23
grudnia 2003 roku.

Informacje uzyskane w biurze geodezji Starostwa Powiatowego w makowie
Mazowieckim,

Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Karniewo,

Ksigga wieczysta KW OS1P/00033919/7 oraz KW OS1P/00034895/9 prowadzone
przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przasnyszu, dostepna w
systemie informatycznym Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych na portalu
http://ekw.ms.gov.pl.

Dane dotyczace opisow taksacyjnych lasow i gruntéw lesnych dostepne w systemie
»Bank danych o lasach” https://www.bdLlasy .gov.pl/portal/mapy.

Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 28/2021 Nadle$nictwa Puttusk z dnia 1 lipca 2021
roku w sprawie wprowadzenia cen detaliczncznych na surowiec drzewny oraz
uzytki uboczne.
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Tablice dalszego Sredniego trwania zycia kobiet i mezczyzn opublikowane w
komunikacie Prezesa GUS — 2017 rok
Wypis z rejestru gruntéw — kopia zatacznik nr 1,
Kopia mapy ewidencyjnej — zalacznik nr 2,
Protok6t ogledzin nieruchomosci — zatgcznik nr 3,
C) Materialy pomocnicze
» R. Cymerman, A. Hopfer ,,System, zasady, procedury wyceny nieruchomosci”-
PFSRM, Warszawa 2012 r.
» E. Maczyniska, M. Prystupa, K. Rygiel ,, Ile jest warta nieruchomo$é” — Poltext,
Warszawa  2009r. ,
» M. Zak,, Wycena nieruchomosci ” C.H Beck, Warszawa 2012 r.
» J. Dydenko ,, Szacowanie nieruchomosci ” Wolters Kluwer Polska, Warszawa
2012r.
» Mieczyslaw Prystupa "Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu
poréwnawczym" Wydawnictwo Replika, Warszawa 2014.
» Wydawnictwo ,.Zuzycie obiektéw budowlanych” Wacetob, Warszawa 2000

3. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI
» Data sporzadzenia wyceny
2021-07-12,2021-07-13, 2021-07-14
» Data, na ktéra okre$lono warto$é przedmiotu
2021-07-12
» Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
>

VVYV V¥V

2021-07-12
Data ogledzin
2021-05-31

4. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
4.1 Stan prawny

‘Nieruchomos$é  posiada uregulowany stan prawny. Stan prawny przedmiotowej
nieruchomosci ustalono na podstawie:
1. Ksiag wieczystych: KW nr OS1P/00033919/7 oraz OS1P/00034895/9, prowadzonych
przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przasnyszu, dostepnych w
systemie informatycznym Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych na portalu
http://ekw.ms.gov.pl

» Ponizej przestawiono stan formalnoprawny nieruchomosci wedlug ksiggi wieczystej
KW nr OS1P/00033919/7 - tabela nr 1.

Numer ksiegi wieczystej oraz oznaczenie Sqdu oraz oznaczenie Sqdu

Ksigga wieczysta KW OS1P/00033919/7, prowadzona przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sagdu
Rejonowego w Przasnyszu
Dzial I-O Oznaczenie nieruchomosci
Polozenie: Wojewddztwo mazowieckie, Powiat makowski, Gmina Karniewo, Miejscowo$¢ Byszewo,
Byszewo Wygoda Numer dziatki: 39/1, sposéb korzystania grunty orne; numer dziatki 15/1, sposob
korzystania — grunty rolne zabudowane. Lacznie obszar - 1,1900 ha.

Dzial I-Sp Spis praw Zwigzanych z wilasnosciq

Brak wpisow
Dzial II - Wlasnos¢
Wspolnosc ustawowa matzeniska: Brzegorz Kotakowski syn Ignacego i Reginy oraz Lidia
Kotakowska corka Stanistawa i Aliny

Dzial I11 - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczone Prawo Rzeczowe: stuzebnos$¢ osobista mieszkania - o tresci okreslonej w par. 4 aktu
motarialnego z dnia 5.02.2007 r. rep a nr 592/07. dziatka nr 15.
rawnieni: Regina Kotakowska
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Ostrzezenie: Postanowieniem Sadu Rejonowego w Biatymstoku VIII Wydzial Gospodarczy z dnia 10
lutego 2021 r, sygn. VII GU 519/20 ogloszono upadiosé Grzegorza Kolakowskiego oraz
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Biatymstoku VIII Wydziat Gospodarczy z dnia 10 lutego 2021
I, sygn. VIIT GU 520/20 ogloszono upadiosé Lidii Kotakowskiej

Dziat IV - Hipoteki

Brak wpisow

W dziale III analizowanej ksiggi wieczystej istniej wpis dotyczacy osobistej stuzebnosci
mieszkania na rzecz uprawnionej Reginy Kotakowskiej. Zgodnie z par. 4 Aktu Notarialnego z
dnia 05.02.2007 r. ustanawia si¢ dozywotnio i nieodplatnie stuzbno$¢ mieszkania na
nieruchomosci nr 15 na rzecz Reginy Kotakowskiej, polegajaca na korzystaniu z kuchni i
pokoju oraz pomieszczen i urzadzen wspélnych domu (korytarza, lazienki, piwnicy, strychu,
instalacji technicznych domu). Majac na uwadze powyzsze w dalszej czgsci opracowania
wrtos¢ nieruchomosci zostata skorygowana o wartogé 0graniczonego prawa rzeczowego.

> Ponizej przestawiono stan formalnoprawny nieruchomosci wedhug ksiegi wieczystej

KW nr OS1P/00034895/9 - tabela nr 2.

Numer ksiegi wieczystej orazg oznaczenie Sqdu oraz oznaczenie Sqdu

KSigga wieczysta KW OS1P/00034895/9, prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Przasnyszu

Dzial I-O Oznaczenie nieruchomosci
Polozenie: Wojewddztwo mazowieckie, Powiat makowski, Gmina Karniewo, Miejscowos¢ Byszewo,
Numer dzialki: 1, sposéb korzystania— niezabudowana nieruchomogé rolna; Lacznie obszar-0,8600 ha.

Dzial I-Sp Spis praw zwigzanych 7 wlasnosciqg

Brak wpisow

Dzial Il - Wiasnos¢

Wspolno$¢ ustawowa malzenska: Brzegorz Kotakowski syn Ignacego i Reginy oraz Lidia
Kotakowska cérka Stanistawa i Aliny

Dziat 111 - Prawa, roszczenia i ograniczenia

i§ Ograniczone Prawo Rzeczowe: nicodplatne i na czas nieoznaczony prawo uzytkowania na
m'emchomos’ci stanowiacej dziatkg numer 1, potozonej w miejscowosci Byszewo, ograniczone w
i wykonywaniu do czesci o powierzchni 30 arow przy potudniowej granicy tej dziatki.

fl Uprawnieni: Regina Kotakowska

Ostrzezenie: Postanowieniem Sadu Rejonowego w Bialymstoku VIII Wydzial Gospodarczy z dnia 10
Mtego 2021 r, sygn. VIII GU 519/20 ogloszono upadios¢ Grzegorza Kolakowskiego oraz
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Biatymstoku VIII Wydziat Gospodarczy z dnia 10 lutego 2021
., sygn. VIII GU 520/20 ogloszono upadios¢ Lidii Kotakowskiej

Dziat 1V - Hipoteki

Brak wpiséw

W dziale III analizowanej ksiggi wieczystej istniej wpis dotyczacy prawa uzytkowania
przez uprawniong Reging Kotakowska czgsei nieruchmosci o powierzchni 30 aréw dzialki nr
. Majac na uwadze powyzsze w dalszej czesci opracowania wartos¢ nieruchomosci zostata
skorygowana o warto$¢ tego prawa.

®. Wypisu z rejestru gruntéw — w zalaczeniu.

Ponizej przedstawiono stan ewidencyjno - prawny nieruchomosci wedlug wypisu z
gcjestru gruntow.
Wojewodztwo mazowieckie
Bowiat makowski
Bednostka ewidencyjna 141103 _2 Karniewo

Bibrech 0004, Byszewo Wygoda

ptasciciel udziat 1/1 Grzegorz Kolakowski
06-425 Karniewo
Byszewo 43

Bicaz 70na Lidia Kotakowska
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06-425 Karniewo

Byszewo 43
Tabela nr 3 . Wyciag z rejestru gruntéw.
Oznaczenie dzialki Okreslenie konturéw — POWIERZCHNIA W HA
nr uzytkéw gruntowych i klas P o
Arkusz dziatki bonitacyjnych uzytkéw i klas dzialki
Grunty orne - RIIIb 0,1985 -
! 39/1 Grutny orne — RIVa 0,1099 0,3084
Wojewodztwo mazowieckie _
Powiat makowski -
Jednostka ewidencyjna 141103_2 Karniewo
Obreb 0003, Byszewo
wiasciciel udziat 1/1 Grzegorz Kotakowski
06-425 Karniewo
Byszewo 43
Oraz zona Lidia Kotakowska
06-425 Karniewo
Byszewo 43
Tabela nr 4 . Wyciag z rejestru gruntéw.
g Oznaczenie
) dziaki Okreslenie konturéw — uzytkow POWIERZCHNIA W HA
JArkusz | 1T | gruntovyehiklas bonitacyjych L C dziakki
: zialki
Grunty orne - RIIIb 0,0800
1 1 Grutny orne — RIVa 0,2500 0,8600
Grunty orne — RIVb 0,5300
Grunty rolne zabudowane — Br-PsIV 0,0185
Grunty rolne zabudowane — Br-RIIIb 0,1741
1 15/1 Lasy — LsIV 0,2389 0,8780
Pastwiska trwate — PsIV 0,1974
Grunty orne — RIIIb 0,2491
Vabela nr 5. Wyciag z kartoteki budynkow
Liczba Rok zakonczenia
Dziatka Adres budynku Rodzaj wg. KST kondy.gna.cji budowy
nad ziemia
15/1 Budynki mieszkalne 1/0 1950
Id budynku: 141103 2.0003.45 BUD, Pow zabudowy: 128,00 m
e el T
1d budynku: 141103_2.0003.175_BUD, Pow zabudowy: 326,00 m?
Id budynku: 141103 2.0003.47 BUD, Pow zabudowy: 143,00 m?;
e el T
1d budynku: 141103 2.0003.48 BUD, Pow zabudowy: 136,00 m?;

&-2. Stan techniczno — uzytkowy

§-2.1 Lokalizacja nieruchomosci

Miejscowosé, gdzie zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosé polozone jest w
gentralnej czgdci gminy Karniewo. Odleglosé do Karniewa — miejscowosci siedziby gminy
gynosi ok. 5 km. Najblizszym miastem jest Makow Mazowiecki (siedziba powiatu), ktéry
Bajduje sie w odleglosci okoto 10 km. Byszewo i Byszewo Wygoda to typowo wiejskie
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osadnictwo potaczone z zabudowa jednorodzinna, charakteryzujgce si¢ luzng zabudows.
Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w odleglosci okoto 600 metréw od drogi krajowej nr
60. Miejscowos¢ ta jest dobrze skomunikowana z o§rodkami miejskimi regionu.
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Wyceniane dzialtki sa blisko siebie polozone. Dziatki nr 15/1 i 39/1 przylegaja do siebie
tworzgc jedna nieruchomo$¢ uzytkowa. Dziatke nr 1 od pozostalych oddziela droga o
nawierzchni szutrowej

Ponizej widok nieruchomosci i najblizszego otoczenia.
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4.3 Dzialka nr 1

Potozenie nieruchomosci

Otoczenie i sasiedztwo
Bezposrednie sasiedztwo niezabudowanej dziatki nr 1 to nieruchomosé zabudowana oraz

pola uprawne. Najblizsza zwarta zabudowa znajduje sie w odleglosci okoto 600 metrow
Dojazd

Dojazd do dzialkki mozliwy jest droga gruntowg. Najblizsza droga utwardzona
zlokalizowana jest w odlegtosci okoto 600 metrow.
Ksztalt i powierzchnia dzialki

Nieruchomo$¢ charakteryzuje si¢ $rednio korzystnym — zblizonym do prostokanego
trapezu ksztaltem. Powierzchnia nieruchomogéci wynosi 0,8600 ha.

4.3.1 Stan zagospodarowania

W dniu ogledzin na dzialce posiane bylo pszenzyto ozime. Catosé nieogrodzona,
uzytkowana jako grunty orne.
4.3.2 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dzialka nie posiada bezposredniego dostgpu urzadzen infrastruktury technicznej. Sie¢
elektroenergetyczna, telekomuniakacyjna oraz wodociagowa znajduje si¢ w odlegtosci okoto
60 metréw. Dojazd publiczng drogg gruntowa.

4.3.3 Jakos¢ gleby
Zgodnie z ewidencja gruntéw sg to : grunty ome RIIB, RIVa, RIVb.

Byszewo dziatka nr 1 oraz 15/1; Byszewo Wygoda dziatka nr 39/1 11




Otoczenie i sgsiedztwo
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Dojazd

Ksztalt i powierzchnia dzialki

4.4.1 Stan zagospodarowania

oraz pola uprawne. Najblizsza zwarta zabudowa znajduje si¢ w odleglosci okoto 600 metréw

Dojazd do dzialki mozliwy jest droga gruntows. Najblizsza droga utwardzona
zlokalizowana jest w odlegloséci okoto 600 metrow.

Nieruchomo$¢ charakteryzuje si¢ sredniokorzystnym — zblizonym do wydhuzonego
prostokata. Powierzchnia nieruchomos$ci wynosi 0,3064 ha.

Nieruchomo$¢ na calej powierzchni zakrzaczona i zachwaszczona z pojedynczymi
drzewami. W tabeli nr 5 ponizej przedstawiony zostal drzewstan znajdujacy sie na dzialce.

L/p Gatunek Piersnica [cm] Wysokos¢ [ m ]
1 Lipa 58 18
2 Lipa 33 18
3 Lipa 39 18
4 Lipa 26 20
5 Lipa 27 20
6 Lipa 22 20
7 Lipa 18 16
8 Lipa 18 18
9 Brzoza 29 16
10 Lipa 18 18
11 Lipa 35 22
12 Lipa 18 20
13 Lipa 22 20
14 Lipa 18 18
15 Lipa 25 22
16 Lipa 28 18
17 Lipa 16 18
18 Lipa 32 28
19 Lipa 25 24

20 Lipa 18 22

21 Lipa 24 22

22 Lipa 20 18

23 Lipa 25 28

24 Lipa 24 24

25 Lipa 30 28

26 Lipa 26 28

27 Lipa 27 26

28 Lipa 17 22

29 Lipa 18 22

30 Lipa 24 26

31 Lipa 20 24
32 Lipa 22 24
33 Lipa 28 24

34 Lipa 20 18

35 Lipa 22 18

36 Lipa 15 18

37 Swierk 22 14

38 Swierk 27 16

39 Lipa 30 24

40 Lipa 40 26

41 Lipa 22 18

42 Lipa 20 16

43 Lipa 20 16

44 Lipa 32 26

45 Lipa 26 22

46 Lipa 30 26

47 Lipa 42 28

48 Swierk 17 18
49 Swierk 28 16
50 Swierk 26 16
51 Lipa 14 14
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L/p Gatunek Piersnica [cm] Wysokos¢ [ m ]
52 Lipa ] 16 16
53 Lipa 16 18
54 Lipa 18 18

Na dzialce znajduje si¢ takze drewaniana altana ogrodowa. Wybudowana w latach 80 —
tych ubieglego wieku. Wymiary budynku: 4,45 m x 3,95 m. Konstrukcja dachu drewniana,
jednospadowa pokryta blachg trapezows.

4.4.2 Stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej

Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu urzadzen infrastruktury technicznej. Sie¢
elektroenergetyczna, telekomuniakacyjna oraz wodociggowa znajduje si¢ w odlegtosci okoto
30 metréw. Dojazd publiczng drogg gruntowa.

4.4.3 Jakos¢ gleby

Zgodnie z ewidencjg gruntéw sa to : grunty orne RIIIB, RIVa,
Zdjecia nieruchomosci i otoczenia
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Otoczenie i sgsiedztwo

Nieruchoomosci przylegle to zabudowania mieszkalne i gospodarcze wsi oraz grunty
rolne. Zwarta zabudowa znajduje sig¢ w odleglosci okolo 600 metrow.
Dojazd
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Bezposredni dostep do nieruchomosci mozliwy jest z publicznej drogi nieutwardzone;.

Najblizsza droga o nawierzchni bitumicznej zlokalizowana jest w odleglosci okoto 600
metrow.

Ksztalt i powierzchnia dzialki

Dziatka charakteryzuje si¢ korzystnym ksztaltem - zblizonym do prostokata.
Powierzchnia dziatki wynosi 0,8780 m?2.

4.5.1 Opis budynkéw

> Budynek gospodarczy - obora

Budynek rozbudowany i przebudowany w 2009 roku. Konstrukcja $cian murowana,
konstrukcja dachu drewniana, jednosapdowa pokryta blachqvgtrapezowq. Posadzki betonowe,
sklepienie na belkach stalowych. Okienaka PCV, drzwi stalowe, budynek jest czesciowo
otynkowany. Wymiary budynku wynosza: 32,00 m x 10,10 m. Powierzchnia zabudowy

wynosi 232,20 m%. Do budynku doprowadzona jest sie¢ wodociagowa oraz elektryczna. Stan
techniczny budynku — §redni.

R Zdjecia budynku
[T g
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» Stodota

Rok budowy 1960. Konstrukcja scian drewniana — uzupteniona deska, konstrukcja dachu
drewniana, dwuspadowa pokryta blacha plaska. Brak posadzek. Wrota drewniane —
odszkattacone — utrudniajace otwieranie i zamykanie.. Widoczne ubytki w $cianach budynku.
Wymiary budynku wynosza: 6,40 m x 17,50 m. Powierzchnia zabudowy wynosi 112,00 m2.
Do budynku doprowadzona jest sie¢ elektryczna. Stan techniczny budynku — zty.
Zdjecia budynku
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» Budynek gospodarczy - obora

Budynek rozbudowany i przebudowany w 2009 roku. Konstrukcja $cian murowana,
konstrukcja dachu drewniana, Jjednosapdowa pokryta blacha trapezowa. Posadzki betonowe.
Budynek czgsciowo sklepiony na belkach stalowych. Okienaka PCV, drzwi stalowe, budynek
Jest czgsciowo otynkowany. Wymiary budynku wynosza: 23,00 m x 6,06 n. Powierzchnia
zabudowy wynosi 139,38 m2. Do budynku doprowadzona jest sie¢ wodociagowa oraz
elektryczna. Stan techniczny budynku — $redni.
_ Zdjgciabudynku
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» Budynek mieszkalny

Budynek parterowy — drewniana cze$é podstawowa wybudowana w 1950 roku -
konstrukcja $cian ball 12 cm. W roku 2006 zostata dobudowana przypbudowka oraz trzy
pokoje — materiat $cian pustak suporeks. Konstrukcja dachu drewniana, dwuspadowa. Nad
czescig drewniang pokryta matymi plytami azbestocementowymi, nad cze$cig murowana -
blachg trapezowa. Budynek ocieplony i otynkowany.Drzwi wejSciowe drewniane. Okna PCV
— wymiana w 2005 roku. Rynny i rury spustowe PCV. Wymiary budynku: 6,70 m x 14,10 m
oraz 3,30 m x 10,80 m. Powierzchnia zabudowy wynosi 127,73 m?. Ogrzewanie centralne z
pieca CO. W budynku znajduje si¢ instalacja wodociagowo — kanalizacyjna, elektryczna —
jedno i tréjfazowa. Odplyw nieczystosci do wlasnego szamba. W budynku znajdujg si¢
aluminiowe grzejniki. Drzwi wewnetrzne drewaniane.
Program uzytkowy to:
- przedpokoj — podloga awykoriczoa plytkami terakotowymi, $ciany i sufit pomalowane farbg
emulsyjna, jedna $ciana pokryta panelami MDF. Wymiary pomieszczenia: 2,64 x 2,99 m,
wysoko$é 2,22 m,
- kottownia — wyposazona w piec CO, podloga wykonczona plytkami terakotowymi, $ciany i
sufit pomapwame farbg emulsyjna, wymiary pomieszczenia: 1,54 x 1,67 m,
- korytarz — podloga wykoriczona plytkami terakotowymi, $ciany i sufit pomalowame farbg
emulsyjna, w wpomieszczniu znajduje si¢ szafa w zabudowie, wymiary pomieszczenia: 1,54
x 1,67 m, wysoko$é¢ 2,20 m,
- kuchnia — podloga wykonczona plytkami terakotowymi, nad ciagiem technologicznym
Sciana wykonczona glazurg, pozostala cze$¢ $cian i sufit pomalowane farbg emulsyjna,
wymiary pomieszczenia: 4,72 x 9,18 m, wysoko$¢ 2,34 m.
- pok¢j 1 — podioga wykonczona panelami MDF, $ciany i sufit pomalowane farba emulsyjna.
Wymiary pomieszczenia: 4,72 x 9,18 m. Wysokosc 2,34.
- pokoik 1, przylegly do pokoju — podloga wykonczona panelami MDF, Sciany i sufit
pomalowane farba emulsyjng. Wymiary pomieszczenia: 2,40 x 2,20 m. Wysokosc 2,34.
- pokoik 2, przylegty do pokoju — podioga wykoficzona panelami MDF, Sciany i sufit
pomalowane farbg emulsyjng. Wymiary pomieszczenia: 2,22 x 2,20 m. Wysokosc 2,34.
- pok¢j 2 — podtoga — pomalowana deska + wykladzina PCV, sufit — deska drewniana, sciany
pomalowane farba emulsyjna. Wymiary pomieszczenia: 3,35 x 3,80 m. Wysokoséc 2,20 m.
Pomieszczenie znajduje si¢ w starej czesci domu.
- kuchnia 2 — pomieszczenie znajduje si¢ w starej czesci. Podloga — pomalowana deska +
wykladzina PCV, sufit — deska drewniana, $ciany pomalowane farba emulsyjna. Wymiary
pomieszczenia: 4,98 x 3,23 m. Wysokosc 2,17 m.
- pokéj 3 — pomieszczenie znajduje si¢ w starej czesci. Podloga — pomalowana deska +
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wykladzina PCV, sufit — deska drewniana, $ciany pomalowane farbg emulsyjng. Wymiary
pomieszczenia: 2,80 x 5,00 m. Wysokosc 2,20 m.
- przedsionek — S$ciany wykonczone panelami MDF, podloga wykonczona plytkami
terakotowymi, $ciany czg$ciowo pomalowane farbg olejng, czgéciowo farbg emulsyjng.
Wymiary pomieszczenia: 1,78 x 2,05 m. Wysoko$é 2,24 m.
- lazienka — pomieszcenie polozone w starej czgéci budynku. Podoga wykoniczona terakota,
Sciany czgsciowo pokryte glazura, cz¢$ciowo pomalowane farba emulsyjng. Lazienka
wyposazona w brodzik, umywlake oraz sedes. Wymiary pomieszczenia: 1,37 x 2,16 m.
Dodatkowo na nieruchosci znajduja si¢ dwa garaze o konstrucji stalowej wypekionej
blachg trapezows, o wymiarach 9,00 x 6,30 m oraz 3,00 x 6,06 m. Sa to kontstrukcje stalowe
przytwierdzone do plyt betonowych $rubami. Na dzialce znajduje si¢ takze wybudowana w
latach 80-tych ubieglego wieku, drewniana altana ogrodowa o wymiarach 4,45 x 3,95 m.
Zdjf;cigl budynku
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Przedpokéj Przedpok_éj
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Pokéj 2
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Korytarz s tazienka

Faczna powierzchnia zabudowy z obmiaru wynosi 702,31 m?.
Stan zagospodarowania

Zabudowana dziatka nr 15/1 to na czgéci grunty zabudowane wraz z gruntami rolnymi —
0,6391 ha, oraz lasy — 0,2389 ha. Nieruchomosc jest czg§ciowo ogrodzona — czg$é przy
budynku mieszkalnym to siatka na stupkach stalowych- calo$c na podmuréwce. Teren jest
nieutwardzony — czg$ciowo porosnigty trawa. Na czesci nieruchomosci w sasiedztwie
budynku mieszkalnego rosna drzewa i krzewy ozdobne oraz pojedyncze drzewka owocowe,
Opis drzewostanu
Dziatka nr 15/1 na powierzchni 0,8780 ta grunty lesne. Opis taksacyjny czesci nieruchomosci
wyglada nastepujgco:

Oddziat i wydzielenie 2a

typ siedliskowy lasu — LMSW ( las mieszany $wiezy ),
powierzchnia — 0,2389

gatunek drzewostanu — BRZ 10,

wiek — 69 lat,

przeci¢tna piersnica — 30 cm

przecietna wysokos$¢ — 19 m

zadrzewienie - 0,7

bonitacja — I1I /
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4.2.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dziatka zlokalizowana przy publicznej drodze nieutwardzonej o nawierzchni szutrowej. ?
Istnieje dostep do sieci wodociggowej, telekomunikacyjnej, elektroenergetyczne;.
Zdjecia nieruchomosci
Grunty le$ne Grunty lesne
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5. OPIS RUCHOMOSCI

Na ruchomosci skladaja si¢ pojazdy, maszyny i urzadzenia. Ponizej w sposéb tabelaryczny
zestawione zostaly elementy wchodzace w skiad ruchomosci wraz z ich charakterystyka.
Tabela nr 6. Wykaz ruchomosci - pojazdy oraz maszyny i urzgdzenia.

_— Rok _—
L/p Mienie Typ/model produkcji Uwagi/opis
Zarejestrowany jako
. . 3 cigzarowy. Nr
1 Samochéd osobowy Toyota Corolla. Poj 1398 cm 2000 ejestracyjny WMA42623,
rzebieg 212 051

- Instalacja gazowa.
2000 Nr. rej. WMA29763,
przebieg 216 587

2 Samochdd osobowy Lanos. Poj 1349 cm?
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5 Przyczepka

Sam
samochodowa

2017

1993

WMA1371. Przebieg

2172 mth,

s oo V i ; I:;,.
j /

WMA10CL.
Eadownos¢ 200

Byszewo dziatka nr 1 oraz 15/1; Byszewo Wysoda dziatka nr 39/1

_

26




732.
7 f.adownosé 4 ¢

e

Lyika do ladowacza

Szerokosé 2,00 m;
czolowego leboko$¢ 0,57 m
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6. STAN OTOCZNIA PRZEDMIOTU WYCENY

Gmina Karniewo jest gming typowo rolnicza, o stosunkowo dobrych glebach. Dobrze
rozwinigta jest hodowla bydia i trzody chlewnej. Gmina Karniewo jest polozona w
potudniowo-zachodniej czgéci powiatu makowskiego. Zajmuje obszar 129 km?.
Administracyjnie podzielona jest na 38 sotectw, w ktérych zamieszkuje 5.800 oséb. Na
terenie gminy funkcjonuje gimnazjum, 5 szk6t podstawowych oraz 3 przedszkola. Przez teren
gminy przebiega droga krajowa nr 60. Obszar gminy Karniewo sgsiaduje z gminami:
Gotymin-Osrodek od zachodu, Krasne, Ploniawy-Bramura od pétnocy, Czerwonka, Makéw
Mazowiecki, Szelkow od wschodu oraz Pultusk i Gzy od potudnia. Obszar gminy zajmuje
powierzchnig ok. 129 km? z czego 90% to uzytki rolne, zas 7% lasy. Tereny zurbanizowane
stanowig 3% powierzchni gminy. Sie¢ osadniczg gminy tworzy 38 wsi. Role osrodka
dominujacego, w ktorym koncentruja si¢funkcje handlowo-ustugowe oraz administracyjne
pelni Karniewo. Karniewo jest gming o dominujacej funkeji rolniczej. Jej rozwojowi sprzyjaja
korzystne warunki rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Ok 7% gminy (p6lnocna czesc)
znajduje si¢ w granicach Nasielsko-Karniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Przez
teren gminy przebiega droga krajowa nr 60 Leczyca - Kutno - Plock - Drobin - Ciechanéw -
Makéw Mazowiecki - Rézan - Ostrow Mazowiecka oraz droga krajowa nr 57 Bartoszyce -
Biskupiec - Szczytno - Przasnysz - Makow Mazowiecki — Puttusk.

Podstawowe informacje o gminie:

Powierzchnia — 12 906 ha

Liczba mieszkancow — 5 476

Gestos¢ zaludnienia — 42 os./km?

Liczba miejscowosci — 38 wsi

Liczba sotectw — 36 (Baraniec, Byszewo, Byszewo-Wygoda, Chelchy Dzierskie, Chet

chy Itowe, Chelchy Kmiece, Chelchy-Chabdzyno, Chelchy Jakusy oraz Chelchy-
Klimki, Chrzanowo-Bronisze, Czarnostow, Czarnostéw-Polesie, Gosciejewo, Karniewo,
Konarzewo-Bolesty, Krzemien Nowy, Krzemien Gorki, Lesniewo oraz Rutki, Lukowo,
Malechy, Milewo-Malonki oraz Milewo-Wypychy, Obiecanowo, Osnica, Rafaty, Romanowo,
Sloniawy, Szlasy-Ztotki, Szwelice, Tlucznice, Wolka Lukowska, Wronowo, Zakrzewo,
Zalesie, Zareby, Zelki Dgbrowe, Zabin Karniewski, Zabin Lukowski).

Uzytkowanie ziemi (ha):

uzytki rolne — 11 520

grunty lesne zadrzewione i zakrzewione — 948

grunty zabudowane i zurbanizowane — 338

grunty pod wodami — 22 inne — 66. //'7
-
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Polozenie gminy Karniewo przedstawia ponizszy rysunek
Rysunek 2: Gminy sasiednie

~, P iid

RKt‘asnosiel c i\

>

\., (“” :
\- A Sypniewo
v }*\ cl) -~

-‘_ y v \‘J
P niawy~Bran¥ﬁ*a /Mlynarze '
=3 {f‘«w /“’{ | ol ) ) 4
mazowieckie :
{4 SR i
jOpinoq’dra Gérna'™s 4 il ,J}«.-‘: W}%Zerwonka L‘“W N
N N4 - e 5 - S - =1 K
Lx««\ij)' AN, J Makoéw a;}w1 ecz{w‘jﬁ L‘ L ostrofecki
1 Karnie ; N
gfg’ggnowski {\\rﬁ}arnlewo makowski % Rzewnie Lea)

Szelkdw

?‘:&.Z}Yminfo.éro 2k

Lo
j Putbusk
e 3

7. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia si¢ faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci. Na dzien wyceny przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa
polozona byla na terenie, dla ktorego obowigzujacym jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Karniewo, zatwierdzony Uchwatg Rady Gminy Karniewo X1/53/03 z
dnia 23 grudnia 2003 roku. Zgodnie z za$wiadczneiem Wojta Gminy Karniewo nr
RIPP.6727.75.2021 z 28 maja 2021 roku, dzialka:

- nr ewidencyjny 1 polozona w miejscowoséci Byszewo o powierzchni 0,8600 ha w calosci
jest przeznaczona na cele produkc;ji rolne;j,

- nr ewidencyjny 15/1 potozona w miejscowosci Byszewo o powierzchni 0,8770 ha w czesci
0 powierzchni 0,1926 przeznaczona jest n ana cele zabudowy zagrodowej, w czesci o
powierzchni 0,2389 przeznaczona jest na cele lesne, pozostala czes¢ przeznaczona jest na cele
produkcji rolnej,

- nr ewidencyjny 39/1 polozona w miejscowosci Byszewo Wygoda o powierzchni 0,3084 ha
w calosci przeznaczona jest na cele produkcji rolnej.

8. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE DOTYCZACYM
CELU I SPOSOBU WYCENY

Na potrzeby przedmiotowej wyceny analizie zostal poddany rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych oraz rynek nieruchomosci niezabudowanych, wykorzystywanych
Jako gruntu rolne oraz nieruchomosci bedgcych lasami i gruntami lesnymi. Analizowany
rynek to gmina Karniewo — w odniesieniu do gruntéw rolnych, gminy powiaty makowskiego
w odniesieniu do laséw i gruntéw rolnych oraz powiaty makowski i przasnyski w odniesieniu
do nieruchomosci zabudowanych. Rozszezenie to zgodne jest z z § 26, pkt 1. Rozporzadzenia
Rady Ministréow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego:
» Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj
nie sq przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku stawek

—
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czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu
uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci”.

Na analizowanym terenie rynek nieruchomosci zabudowanych mozemy podzieli¢ na dwie
grupy. Pierwsza to rynek, w ktorym nieruchomos$ci zwiazane s3 z prowadzong dzialalnoscig
rolnicza. Sg to gtéwnie dziatki zabudowane budynkami gospodarczymi oraz mieszkalnymi.
Nabywcami sg glownie okoliczni mieszkancy danych miejscowosci inwestujacy w swoje
gospodarstwa i tym samym potrzebujacy dodatkowej infastruktury dla rozwoju swoich
gospodarstw. Druga grupa to rynek nieruchomosci nie zwigzanych z dzialalnoscia rolnicza.
Sg to gtéwnie dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi, czgsto roéwniez dodatkowo
budynkami gospodarczymi niewykorzystywanymi do dziatalnosci rolniczej. Nieruchomosci
te s3 nabywane zaréwno w celach rekreacyjnych jak rowniez mieszkalnych. Czgsto s3 to
nieruchomosci zabudowane wymagajace dodatkowych nakltadéw finansowych na remont
zabudowan i przywrocenia pelnej funkcjonalnosci nieruchomosci. Obecna infrastruktura
komunikacyjna jak i posiadane $rodki transportu niweluja niedogodnosci zwigzane z
dojazdem do pracy. Dodatkowym atutem jest nizsza cena tego typu nieruchomosci w
pordwnaniu z nieruchomos$ciami zabudowanymi na terenach miejskich. Ze wzgledu na
charakterystyczne cechy wycenianej nieruchomésci zabudowanej ( gtéwnie rodzaj zabudowy
i stan techniczny ), rynek zostal poszerzony o miejscowosci powiatu makowskiego oraz
przylegtego powiatu przasnyskiego. Analiza rynku wykazala, iz najwigksze ceny osiagaja
nierchomomosci, gdzie zabudowania znajdujg si¢ w dobrym stanie technicznym o duzej
powierzchni zabudowy i duzej powierzchni gruntu. Z kolei najnizsze ceny osiagaja
nieruchomosci zabudowane budynkami, ktére powinny by¢ poddane rozbidrce lub
generelnemu remontowi, potozone na dziatkach o malej powierzchni. Ceny nieruchomosci
podobnych do wyceniancyh, czyli zabudowanych budownictwem zagrodowym sa bardzo
zroznicowane. Przedziat to od 40 000,00 zt do 350 000,00 z1, co przeklada si¢ na przedziat
cen jednostkowych od 110,00 z/m?pow zabudowy do 1 250,00 zt/m2pow zabudowy.

Z obserwacji rynku wynika, iz najwi¢kszy wptyw na preferencje zakupowe potencjalnych
nabywcow ma stan techniczny budynkéw. Kupujacy preferuja budynki w dobrym stanie
technicznym, co przeklada si¢ na mozliwo$¢ ich wykorzystywania bezposrednio po zakupie
oraz brakiem dodatkowych kosztéow zwigzanych z ich remontem. W odniesieniu do
nieruchomos$ci podobnych do wycenianej duzy wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma
przystosowanie zabudowan do wymogéw zwigzanych z prowadzeniem rolnych gospodarstw
produkcyjnych. Chodzi tu o funkcjonalno$¢ zabudowan, wyposazenie budynkéw, pozostatg
infrastrukture techniczng. Istotnym jest takze powierzchnia i ksztalt dziatki, co wpltywa na
mozliwoéci inwestycyjne na nieruchomosci jak réwniez sposob jej zagospodarowania. W
odniesieniu do pozarolniczych aspektow to bardzo istotne sa: polozenie, lokalizacja i
pozarolnicze walory nieruchomosci. Istotnym czynnikiem jest takze powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego oraz laczna powierchnia zabudowy, co daje dodatkowe mozliwosci
zwigzane z wykorzystaniem nieruchomosci.

Kolejnym, analizowanym na potrzeby wyceny rynkiem jest rynek rolnych nieruchomosci
niezabudowanych wykorzystywanych jako grunty rolne. Rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jest rynkiem dobrze rozwinigtym. Rolnicy umiejgtnie wykorzystuja srodki
pochodzace z rdéznego rodzaju programéw unijnych inwestujac w sprzet rolniczy oraz
infrastrukture stuzacg produkcji rolnej. Gtodwnie jest to produkcji mleka, w mniejszym stopniu
produkcja zywca wieprzowego i wolowego. Do produkcji rolnej, wysoko towarowej
niezbedna jest odpowiednia ilo§¢ gruntéw rolnych, ktéra zabezpieczy gospodarstwo w
odpowiednig ilo§¢ pasz. Po stronie podazowej stoja mieszkancy wsi, ktérzy poszukujg pracy
poza rolnictwem lub wyjezdzaja do miast lub za granicg. Oferuja oni swoje grunty do
sprzedazy lub je wydzierzawiajg. Na analizowanym rynku zauwazalna jest stala przewaga
popytu nad podaza, co powoduje utrzymanie cen na dos¢ wysokim poziomie. Cechg
charakterystyczng rynku gruntéw rolnych jest jego rejonizacja, rozumiana jako duze
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zréznicowanie cen powigzane z lokalizacjg nieruchomosci. Widoczne sg duze zroznicowania
na obszarze jednej gminy. W miejscowosciach o lepiej rozwinietej kulturze rolnej ceny
0siggaja znacznie wyzszy poziom od miejscowosci gdzie ten poziom jest znacznie nizszy. W
obecnym otoczeniu czesto rodzinne gospodarstwa rolne to tak naprawde dobrze prosperujace
przedsigbiorstwa, ktorych jedng z podstaw dziatalnosci jest pozyskiwanie kolejnych gruntow,
niezbednych do funkcjonowania gospodarstw wysokotowarowych. Sytuacja jest jeszcze
bardziej korzystna dla sprzedajacych, kiedy na ograniczonym rynku takich
wysokotowarowych gospodarstw jest wigcej. Powoduje to rywalizacj¢ pomigdzy
potencjalnymi nabywcami i przeklada si¢ na wysoki poziom cen transakcyjnych. Na
analizowanym rynku gminy Karniewo stwierdzono trzy transakcje, gdzie ceny jednostkowe
osignely na przestrzeni dwéch lat poziom ponad 80 000,00 zt/ha. W zwigzku z powyzszym,
dla uniknigcia znieksztalcenia wyniku wyceny, rynek transakcji bedacych podstawa do
wyceny ograniczono do miejscowosci Byszewo, Byszewo Wygoda oraz miejscowoci
sasiednich. Czynnikiem, ktéry ma najwigkszy wplyw na preferencje zakupowe potencjalnych
nabywcéw ma jako$C gleby, ktora przeklada si¢ na pozniejsze ograniczenie kosztow
zwigzanych z uprawg i tym samym podnosi optacalno$¢ tej uprawy. Kolejnym czynnikiem,
ktéry wplywa na warto$¢ takich nieruchomosci ma ksztalt i powierzchnia dzialki oraz inne
czynniki pogarszajace korzystanie z nieruchomos$ci — rowy, zakrzaczenia, naziemna
infrastruktura techniczna itp. Ma to gléwnie znaczenie dla ekonomiki wykonywanych
zabiegéw agrotechnicznych. Najwigksze ceny jednostkowe osiggaja nieruchmosci rolne o
duzych powierzchniach powyzej 3 ha, $rednia to ponad 54 000,00 zi/ha. Ceny nizsze osiagaja
nieruchomésci o powierzchniach mniejszych. Zwigzane jest to z rolozeniem kosztow
transportu oraz ekonomikg stosowanych zabiegéw agrotechnicznych wykonywanych przy
wykorzystywaniu sprzetow charakteryzujacych si¢ wysoka wydajnoscia.
Wykres nr 1 Zaleznos¢ cen jednostkowych od powierzchni

Srednia cena transakcyjna

edolha wmodido3ha ©opow3ha

Waznym jest takze dostgp do nieruchomos$ci rozumiany jako odleglo$¢ od zabudowan
gospodarczych oraz rodzaj drogi prowadzacej do nieruchomosci.

Kolejnym analizowanym rynkiem jest rynek transakcji nieruchomosciami lesnymi. Rynek
obrotu gruntami podobnymi do nieruchomosci wycenianej jest bardzo stabo rozwinigty. Na
analizowanym rynku maja miejsca nieruchomosci niezabudowane, ktérych czeg$¢é stanowia
obszary lesne. Takie nieruchomosci nie moga byé przedmiotem dalszej analizy. Obrot
nieruchomosciami typowo lesnymi, czyli gruntami leSnymi wraz z drzewostanem
obejmujacymi cata powierzchni¢ dziatki jest bardzo maty. Glowna przyczyna to mata podaz
tego typu nieruchomosci czgsciowo spowodowana ich malym udzialem w strukturze
gospodarstw rolnych. W duzym stopniu taka sytuacja spowodowana jest duzym udzialem
laséw i gruntéw lesnych, ktorych wlascicielem s3 Lasy Pafstwowe. Nieruchomosci lesne
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nabywane s3 z mysla o pdZniejszym wykorzystaniu drewna jako surowca budowlanego lub
opatowego. Dlatego istotna jest rodzaj, jakos¢ i wiek drzewostanu. Z tym samym zwigzany
jest stopien zadrzewienia, czyli czefciowo zasobno$¢ drzewostanu. Istotna jest takze
bonitacja, czyli zdolno$¢ produkcyjna podloza. Potencjalni nabywcy zwracaja takze uwage na
sgsiedztwo 1 otoczenie nieruchomosci lesnej, co takze znaczaco wplywa na jako$¢
drzewostanu. W trakcie pozyskiwania drewna, czy tez wykonywania zabiegéw
pielggnacyjnych wazna jest lokalizacja nieruchomosci rozumiana jako odleglo$¢ od obszarow
zabudowanych i jakos$¢ drogi dojazdowe;.
Dla potrzeb wyceny poddano analizie:
1. Rynek wtémy sprzedazy prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych, N

2. Badano obszar: nieruchos$ci rolne — gmina Karniewo, lasy i grunty lesne — powiat
makowski, nieruchomo$ci zabudowane — miejscowosci powiatu makowskiego i
przasnyskiego,

3. Uwzgledniono od 2019 roku,.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego okreslenie wartosci nieruchomosci zostalo poprzedzone analiza
transakcji na rynku nieruchomos$ci. W analizie nie uwzgledniono tych cen transakcyjnych
nieruchomosci, w ktorych wystapila sprzedaz z odroczonym terminem przekazania
nieruchomosci nabywcy, sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty, bonifikata udzielona od
ceny lub sprzedaz w drodze przetargu, gdy cena razaco odbiegala od pozostatych cen
transakcyjnych.

9. CHARAKTERYSTYKA RYNKU I SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI W
ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

9.1 Nieruchomos$é zabudowana

Na rynku nieruchomosci zabudowanych ceny uzaleznione sa od wielu czynnikow.
Czynniki wplywajace w sposdb zasadniczy na ceny zostaly okreslone na podstawie informacji
pochodzacych z lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych, rynkow réwnolegtych, biur
nieruchomosci, analizy aktéw notarialnych jak réwniez wynikaty z opisdw nieruchomosci
wyeksponowanych do sprzedazy, majacych na celu dopasowanie oferty do preferencji
nabywcow. Na tej podstawie zostaty okres$lone nastepujace cechy rynkowe:

Stan techniczny budynkoéw,

Powierchnia budynku mieszkalnego

Wielkos$¢ i ksztatt dziatki

Lokalizacja nieruchomosci

Polozenie, lokalizacja i pozarolnicze walory nieruchomosci
Laczna powierzchnia zabudowy

W zwiagzku z faktem, iz wszystkie analizowane nieruchomosci sg podobnie wyposazone w
urzadzenia infrastruktury technicznej ( energia elektryczna, sie¢ wodociggowa, dostep do
drogi ) taka cecha nie byta brana pod uwage.

Po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci zabudowanych, zbioru cen transakcyjnych
uzyskanych za nieruchomosci podobne do wycenianej, dla potrzeb szacowania, w ramach
ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen — tabela nr 7:
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Cechy

Lp rynkowe Ocena Opis
Bardzo dobry Budynki nowe lub dobrze utrzymane, konsc'rwowane, nie wykazujace zuzycia i
uszkodzen.
Elementy budynku nie wykazujace wigkszego zuzycia. Moga wystapi¢ nieznaczne
Dobry uszkodzenia wynikajace z biezacego uzytkowania. Niektore elementy wymagaja
Stan konserwacji.
1 techniczny g . Elementy budynku utrzymane zadowalajgco. Celowy jest remont biezacy
. redni . L P ..
budynkdéw polegajacy na drobnych naprawach, uzupeknieniach, konserwacii, impregnacji.
Zadowalaiac W elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
vacy bezpieczenstwu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
Zty W elementach wystepuja znaczne uszkedzenia, ubytki. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materialéw maja obnizong klase. Wymagany remont kapitalny.
- 2
Powierzchnia Kggdy[;tga Powyzej 120 m
2 budynku K Powierzchnia od 100 do 120 m2.
mieszkalnego orzystna
Zadowalajgca Powierzchnia do 100 m2.
Powyzej 10 000 m% Regularny ksztatt o korzystnej proporcji bok6éw, umozliwiajacy
Korzystna | optymalne zagospodarowanie dziatki. Wolna od zabudowy powierzchnia umozliwia
kolejne inwestycje zwigzane z rozwojem gospodarstwa.
3 Wielkos¢ i Srednio 0d 5 000 do 10 000 m?. Ksztah lekko nieregularny ale o korzystnej proporcji
ksztalt dziatki | korzystna | bokéw. Powierzchnia i ksztalt ograniczaja mozliwosci inwsetycyjne nieruchomosci.
Do 5 000 m?. Ksztalt nieregularny o niekorzystnych proporcjach bokéw. Niewielka
Zadowalajaca | powierchnia wolna od zabudowy i dodatkowo niekorzystny ksztait uniemozliwiaja
inwestycje na nieruchomosci.
Korzystna Odleglos¢ od najblizzego miasta do 10 km.
4 | Lokalizaca | Srednio Odlegtosé od najblizszego miasta od 10 km do 15 km.
nieruchomosci | korzystna
Zadowalajaca Odlegtos¢ onajblizszego miasta powyzej 15 km
Polozenie w atrakcyjnych w aspekcie turystycznym, rekreacyjnym i letniskowym
miejscowosciach lub w miejscach z bezposrednim dostgpem do elementéw
infrastruktury rekreacyjnej. W najblizszym sasiedztwie nie wystepuja czynniki
Bardzo dobre : : . . o . .
negatywnie wplywajace na korzystanie z nieruchomosci - ruchliwe drogi,
wyspecjalizowane - wysokotowarowe obory, podmioty prowadzace ucigzliwg
- dziatalno$¢ - suszarnie, firmy transportowe itp
Polozenie, — n - . - - -
lokalizacia i Polozenie w $rednio atrakcyjnych w aspekcie turystycznym, rekreacyjnym i
J letniskowym miejscowosciach. W najblizszym sasiedztwie moga wystepwowac
5 pozarolnicze . A . . . e . .
walory Dobre czynniki negatywnie wplywajace na korzystanie z me{uchomoscn - ruchhyve drogi,
. -~ wyspecjalizowane - wysokotowarowe obory, podmioty prowadzace uciazliwa
nieruchomosci . o . .
dziatalno$¢ - suszamnie, firmy transportowe itp
Brak w danej miejscowosci i jej najlblizszym sasiedztwie elementéw kreujacych
rekreacyjny i letniskowy typ otoczenia. W najblizszym sasiedztwie wystepuja
Zadowalajgce | czynniki negatywnie wplywajace na korzystanie z nieruchomosci - ruchliwe drogi,
wyspecjalizowane - wysokotowarowe obory, podmioty prowadzace uciazliwg
dzialalnos¢ - suszarnie, firmy transportowe itp
Laczna Bardzo dobra Powyzej 700 m?
6 powierzchnia Dobra 0d 500 do 700 m?
zabudowy | Zadowalajaca Do 500 m?

W tabeli w zataczniku nr 8 ponizej przedstawiono prébke pomocniczych transakcji kupna-
sprzedazy, zawartych w okresie monitorowania rynku, ktérych przedmiotem byty
nieruchomosci zabudowane — podobne do nieruchomosci wyceniane;j.

. Data . . .. i Pow.dzialki
L/p| Akt notarialny ransakji Powiat Gmina Migjscowosé [m? Cena [z1]
: ULATOWO
I | AN82/2020 | 21012020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | SEATOWO | 63500 | 185000
2 | AN336/2020 | 23.01.2020 | PRZASNYSKI | PRZASNYSZ | BOGATE | 1361100 | 330000
CIECIORKI
3 | AN27562020 | 26062020 | MAKOWSKI | CZERWONKA | CIECIORKL 35500 |50 099,00
4 | AN5370/2020 | 08.09.2020 | PRZASNYSKI (};zggg% OBREBIEC | 419000 | 180000
5 | AN5551/2020 | 17.09.2020 | MAKOWSKI | RZEWNIE MALKI 7600,00 | 210 000,00
Cd
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. . Laczna
Rok Powierzchnia Powierzchnia powierzchnia
L/p| Miejscowosé Opis zabudowan zakonczenia o budynku
zabudowy [m?] | . zabudowy
budowy mieszkalnego [m?]
Podpiwniczony budynek parterowy
budynek mieszkany z 1990 o pz 1990 131
| poad W | 131 m2 oborai stodolooboraz 1978 | 1978 122 167,00 a7
rok o powierzchniach zabudowy 122 1978 164
i 164 m2.
Budynek mieszkalny, o pz 156m z
1970 roku, jednokondygnacyjny; 1970 156
gospodarczy murowany o pz 85 m2 1980 “35
z 1980 r; gospodarczy murowany o
2119 m2 z 1963 r; gospodarc 1963 119
2 BOGATE P » gospocarczy 1978 20 132,60 640
murowany o pz20 m2 z 1978 r; 1982 148
gospodarczy murowany o pz 148 1988 66
m2 z 1982 r;gospodarczy murowany 1990 46
0 pz 66 m2 z 1988 r; gospodarczy
murowany o pz46 m2 z 1990 r;
Na dziatce 2/10 znajduje si¢ 1970 121
budynek mieszkalny krytym blachg 1970 209
3 CIECIORKI z lat 70, wymagajacy generalnego 1970 172 103.00 604.00
SZLACHECKIE | remontu oraz murowanym chlewem, 1970 87 ’ ’
drewniana stodota i szopg do
0 S 1970 15
produkgciji rolnicze;j.
Budynek jednorodzinny -,
jednokondygnacyjny o pz 105 m2, z
1948 r; Inny budynek w
gospodarstwie rolnym - o pz 30 m2, 105
drewnianiy z 1990 r; Budynek 1948 30
skladowy w gospodarstwie rolnym - 1990 274
4 OBREBIEC 0 pz 274 m2, murowany z 1970 r; 1970 16 89,25 532
Inny budynek w gospodarstwie 1990 97
rolnym - o pz 16 m2, drewniany z 1949 10
1990 roku; Inny budynek w
gospodarstwie rolnym o pz 97 m2,
murowany z 1949 r;Inny budynek w
gospodarstwie rolnym - 0 pz 10m2,
Na dzialce posadowione sa:
jednokondygnacyjny budynke }g;g ;gg
5 MALKI mieszkalny o pow. uzytkowej 139 1970 156 118,15 841,00
m2 oraz 3 murowane budynki 1990 218
gospodarcze.
9.2 Grunty rolne

Podobnie jak w podpunkcie powyzej zostaly okreslone czynniki oraz skala ich ocen,
wplywajace na ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wykorzystywanych jako
grunty rolne.

» Jakos¢ gleby

> Ksztalt dzialki, wielko$¢, utrudnienia w uzytkowaniu
> Polozenie w stosunku do obszaréw zabudowy

» Dostepnos¢ komunikacyjna
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Tabela nr 9. Cechy rynkowe i skala ich ocen - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Lip r}?ni::v};e Ocena Opis
Bardzo dobra Klasy 1i II. Grunty jednorodne klasowo
1 Jakosé gleby Dobra — Klasy Illa i IIIb. Niewielka mozaikowatos¢ klas
Srednia Klasy IVa i IVb. Duza mozaikowatosé klas glebowych
Zadowalajgca Klasy V i VI. Bardzo duza mozaikowato$¢ klas glebowych
Ksztalt regularny - prostokat, kwadrat. Brak pozostatoéci klinowych. Brak
Korzystne elementow utrudniajgcych uzytkowanie nieruchomosci ( rowy, kepy
zakrzaczen,zadrzewienia §rodpolne). Powierzchnia pow 3 ha
Ksztalt o regularnych proporcjach bokéw umozliwiajacy optymalne
Wielkosé ' wykorzystanie gruntu i maszyn rqlniczych. Na nier_uchomoéci znajduja si¢
Ksztalt dziai’ki Sredniokorzystne | elememty ( rowy, k‘qp)f zal‘qzaczcr'x,' mfrasgu‘ktura naziemna, tc.reny zalewo».ve ),
2 utrudnienia w’ ktére moga w niewielkim stopniu utrt{dnlaé korzystanie z nieruchomosci.
uzytkowaniu Powierzchniado 1 ha
Zachwiana proporcja bokoéw dziatki, nieregulame ksztatty, duze pozostatosci
klinowe utrudniajace zabiegi agrotechniczne. Na nieruchomosci znajdujg sig
Niekorzystne elememty ( rowy, kepy zakrzaczen rowy, infrastruktura naziemna, tereny
zalewowe), ktore w znaczacym stopniu utrudniajg korzystanie z nieruchomosci.
Powierzchnia od 1 do 3 ha
Polozenie w Bardzo dobre . Odlegtosé od siedlisk - do 0,5 km.
stosunku do Dobre QOdleglos¢ od siedlisk 0,5-1 km.
3 obszarow . ” Lo L.
zabudowy Zadowalajace Odleglos¢ od siedlisk - powyzej | km.
Bardzo dobra Droga dojazdowa do nieruchomosgci rolnej utwardzona
D . Droga dojazdowa do nieruchomosci rolnej nieutwardzona. Droga utwardzona w
4 ostepnosé Dobra dlestosci do 200 metrd
komunikacyjna - — ocleglosel Co NETOW. — —
Zadowalai Droga do nieruchomosci nieutwardzona. Droga utwardzono w odleglosci powyzej
acowalajaca 200 metréw.

Tabela nr 9. Transakcje nieruchomos$ciami niezabudowanymi, gruntami rolnymi — podobnymi
do nieruchomosci wycenianej na terenie gminy Karniewo.

Akt Data . . .. | Pow.w Cena za
L/p notarialny transakcii Miejscowosé ha Cena [zt] 1 ha Klasa gleby
s 20000 (RII[a 2218, R1IIb 4715,
1 | AN3598/2019 | 27.08.2019 | Bronisze 2,0000 113 000 RIVa 3818, RIVb 6204, RV
500,00 3045)
o 8300 (W/RIVa 200, RIVa 8100)
2 | AN674/2020 | 06.02.2020 | Byszewo | 2,8570 150 000 sorg3 | 20270 (Rilla 17587, RIVa 2130,
’ PsVI 283, W/RIIIa 270)
3 | AN863/2020 | 12.02.2020 | Czarnostéw | 2,8400 140 000 29‘;977 28400 (RIIIb 28100, N 300)
. 50 | 29900 (RIlIa 3600, RIIIb 16300,
4 | AN1395/2020 | 05.03.2020 | Czarnostéw | 2,9900 150 000 16722 RIVa 10000)
5 | AN2514/2020 | 19.06.2020 | CZ2MOSOW | ) 4504 43 000 43 10000 (RIVa 9890, PsIV 110)
Polesie 000,00
. 42 14200 (RIIIb 8600, RIVa 2500,
6 | AN3496/2020 | 29.06.2020 | Szwelice 1,4200 60 000 253.52 RIVb 2300, RV 800)
Zelki 52
7 | AN3644/2020 02072020 | [0t 1,0400 55 000 88462 | 10400 (RIVa 7500, RIVb 2900)
9.3 Lasy i grunty lesne

Analogicznie zostaly okre§lone czynniki oraz skala ich ocen, wplywajace na ceny
nieruchomosci bedacych lasami i gruntami lesnymi.
Lokalizacja, jakos¢ drogi dojazdowe;j
Bonitacja
Wiek drzewostanu
Stopien zadrzewienia
Sasiedztwo i otoczenie
Gatunek drzewostanu
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Po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci niezabudowanych, zbioru cen transakcyjnych
uzyskanych za nieruchomosci podobne do wycenianej, dla potrzeb szacowania, w ramach
ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen—tabela 10.

Cechy rynkowe Ocena Opis
Korzystna Odleglos¢ od obszaréw zabudowanych do 0,5 km. Droga utwardzona
| Lokalizacja, jakosé $rednio korzystna Odleglos¢ od obszaréw zabudowanych od 0,§ do 1 l;g 'km. Droga
drogi dojazdowej utwa1,'<':lzona lub g'runtowa w dobrym stanu? th icznym
Nickorzystna Odlegiosg od obszaréw zabudowanych powyzej 1.,0 km. Droga
dojazdowa - gruntowa w zlym stanie technicznym
Korzystna Klasa LII
2 Bonitacja Srednio korzystna Klasa ITL,IV
Niekorzystna Klasa V
Korzystny Powyzej 80 lat
3 Wiek drzewostanu Srednio korzystny 0Od 50 do 80 lat
Niekorzystny Do 50 lat
Stopiets i K(?rzysme 0d 0,7do 1,0
4 zadrzewienia Srednio korzystne 0d 0,5 do 0,7
Niekorzystne Do 0,5
Korzystne Lasy i grunty lesne, brak elementéw infrastruktury negatywnie
wplywajacych na kondycje nieruchosci lesnej
Moga wystapi¢ wybrane elementy infrastruktury negatywnie
5 Sasiedztwo i $rednio korzystne wplywajace na kondycj¢ nieruchosci lesnej - zaklady produkcyjne,
otoczenie ruchliwie drogi, wysokotowarowa zabudowa inwentarska
Wystepuja elementy infrastruktury negatywnie wplywajgce na
Zadowalajace kondycj¢ nieruchosci lesnej - zaklady produkcyjne, ruchliwie drogi,
wysokotowarowa zabudowa inwentarska
Korzystny Drzewostan sosnowy, S'Wiel'kOW).', grab, brzoza, buk - drzewostan nie
6 Gatunek ' _ Zmieszany .
drzewostanu Srednio korzystny Drzewostan - jesion, dgb, olsza - drzewostan malo zmieszany
Zadowalajacy Pozostaly drzewostan - drzewostan mocno zmigszany

Tabela nr 11. Transakcje nieruchomosciami lesnymi — podobnymi do nieruchomosci

wycenianej
. Data . .. x Cenazal
L/p| Akt notarialny transakei Gmina Miejscowosé Pow. w ha Cena (1] ha
1 AN3661/19 | 02.09.2019 | SZELKOW Stary Szelkow 0,4300 10 000,00 23 256
2 | AN3770/2019 | 11.09.2019 | CZERWONKA Czerwonka 0,6700 13 000,00 19 403
Wiloscianska
3 ANG6661/19 | 24.10.2019 | KRASNOSIELC Przytuly 10,3800 280 000,00 | 26975
4 | AN6425/19 | 21.11.2019 ROZAN Zawady Ponikiew 4,6500 153 450,00 33000
5 | AN928/2020 | 18.02.2020 | MLYNARZE Ogony 1,2268 39 000,00 31790
6 | AN2186/2020 | 24.04.2020 | KRASNOSIELC Amelin 0,8444 25 000,00 29 607
7 | AN2539/2020 | 20.05.2020 | KARNIEWO Szlasy Zlotki 4,2800 110 000,00 | 25 701
8 | AN2925/2020 | 03.07.2020 | CZERWONKA Dabrowka 2,8600 74 360,00 26 000
9 | "AN5178/2020 | 03.09.2020 | CZERWONKA Dabrowka 1,6100 29 000,00 18012
10. SPOSOB WYCENY

10.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Zgodnie z celem wyceny oraz postanowieniami umowy z Zamawiajacym, okreslono
warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowe;j.

Art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami okresla, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujagcym a sprzedajagcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym ( Warto§é Rynkowa )
interpretacja poje¢ uzytych w definicji ma brzmienie:

> szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia za nieruchomo$é w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dzialajg niezaleznie od siebie. Wartosé
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rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na dat¢ wyceny. Jest to
najlepsza cena osiggalna przez sprzedajacego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez
kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegélnosci: cene zawyzong lub zanizona przez
jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe,
umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegélne wynagrodzenia lub koncesje udzielone
przez kogokolwiek zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek elementy wartosci
szczegblnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktdre posiadajg specyficzng wartos¢
dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uplynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, ze
transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dzialaniami marketingowymi. Nieruchomos¢
powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposob, tak aby umozliwié sprzedaz
za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Diugos¢ okresu
ekspozycji moze byé roézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi byé¢
wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciaggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny
» pojecie ,,w dniu wyceny”

Stwierdzenie to wymaga, aby warto§¢ rynkowa byla okreSlona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmianom, warto§¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznosci na dat¢ wyceny, a nie na dat¢ przeszlg lub przyszlg. Definicja zaklada takze
rownoczesne zawarcie 1 wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest
okre$leniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujgciu dhugookresowym, jak
np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne;j

» pojecie ,.kwota jaka mozna uzyskac”

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa si¢ zrealizowa¢ transakcj¢ na datg wyceny
przy spelnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie
stowa ,,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze
zatem przyjmowac nierealistycznych zalozen dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez
zaklada¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiagalna

» nieruchomos$¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomos$cia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie sig
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
wartosci rynkowej moze byé uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaplaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpia mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszla mozliwos¢
wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi byé jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja 1 sg gotowi
uwzglednié jej istnienie w cenie sprzedazy

» pojecie ,,pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy
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Zaklada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywceg. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazda ceng. Jest rowniez osoba,
ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiow rynkowych i biezacych
oczekiwan, nie za§ w oparciu 0 wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, ze
hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaplacitby wyzszej ceny niz ta, ktora dyktuje
rynek. Nie mozna przy tym zaklada¢, ze waha si¢ lub jest niechetny do zakupu. Obecny
wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych osob, ktore stanowia rynek i mogiby
by¢ potencjalnym nabywca w hipotetycznej transakcji. Rowniez w odniesieniu do
sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny whasciciel.
Zaklada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazda
cenc. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na
osiaggniecie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest
zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepsza cen¢
osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych.
Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego wlasciciela nie sg czgscig tych
rozwazan, poniewaz ,sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wlascicielem hipotetycznym

» strony dzialaja z rozeznaniem i post¢pujg rozwaznie

Zaklada sie, ze zarowno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opierajg si¢ wigc na tym, co na podstawie informacji dost¢pnej na ten dzien
mozna w rozsadny sposob przewidzie¢. Przyjmuje si¢, ze kazda ze stron dziala we wlasnym
interesie i w zgodzie ze swoja wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w
tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien
wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszla dat¢. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla
sprzedajacego sprzedawaé nieruchomo$é na rynku charakteryzujacym si¢ spadkiem cen, ktore
juz sa nizsze niz te, wystepujace we wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujacych si¢
zmienno$cig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi
dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

» strony nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej
Zaklada si¢, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naklaniana do jej zakonczenia.

10.2. Wybor wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci

dokonuje rzeczoznawca majatkowy. Nalezy wzia¢ pod uwage nastgpujace czynniki:

- cel wyceny,

- rodzaj i potozenie nieruchomosci,

- funkcj¢ wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

- stan jej zagospodarowania,

- dostepno$¢ informacji o cenach transakcyjnych,

- informacje uzyskane od zleceniodawcy,

- dane z wizji lokalnej dot.: lokalizacji, czynnikow sasiedztwa, czynnikow ekologicznych,
rodzaju zabudowy.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczeni nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub
decyzji uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

W procesie oszacowania warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, ze wzgledu na
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jej charakterystyczne cechy, zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania
nieruchomosci parami w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych, lesnych a takze
gruntow rolnych. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci rynkowej
nieruchomosci w oparciu o analiz¢ transakcji rynkowych nieruchomosgci poréwnywalnych
(podobnych), ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w badanym okresie i poréwnywaniu
ich z nieruchomoscia szacowana pod wzgledem cech rézniacych te nieruchomosci.

W podejsciu poréwnawczym podstawowa czynnoscia jest zebranie danych o transakcjach
kupna — sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalne;,
a nastgpnie ich weryfikacja ze wzgledu na wiarygodno$¢ transakcji oraz stopien
poréwnywalnosci pod wzgledem cech wspélnych z nieruchomoscia podlegajaca wycenie.

Algorytm postgpowania przy wycenie nieruchomosci metoda poréwnywania
nieruchomosci parami sktada si¢ z nastepujgcych etapow:

1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$é poprzez
przyjecie: rodzaju, obszaru rynku, okresu w ktorym bedziemy szukaé cen transakcyjnych.

2. Okreslenie cech rynkowych wplywajacych na wysokosé cen na rynku lokalnej

3. Ustalenie wplywu czasu na ceny transakcyjne.

4. Ocena wplywu poszczegdlnych cech na ceny.

5. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci

6. Wybor kilku nieruchomosci podobnych , ktére zostaly wezesniej sprzedane i ktorych ceny

transakcyjne mozna ustali¢ oraz opis nieruchomosci poréwnywalnych poprzez pryzmat

okreslonych wczesniej cech rynkowych.

1. Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomos$ciami poréwnawczymi

8. Okreslenie réznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a

nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach

9. Okreslenie warto$ci nieruchomosci w zaleznosci od ceny nieruchomosci sprzedanej oraz od

r6znic pomigdzy cechami w kazdej parze poréwnawczej.

10. Wartos¢, ktérg obliczymy po analizie poréwnawczej dla poszczegdlnych par, bedzie

funkcjg sumy poprawek pomigdzy cechami poréwnawczymi, waga poszczegdlnych cech oraz

ceng obiektu, ktory postuzyt nam jako wzorzec poréwnawczy.

11. Obliczamy ostateczng warto$¢ nieruchomodci jako $rednig arytmetyczna lub jako Srednig

wazong z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych etapach.

10.3. Procedura szacowania nieruchomosci

Rosngce na na dzialce rolnej nr 39/1 drzewa oszacowano technikg szczegélowa
okreslajac wartosc drewna na pniu. W tym celu postuzono sie "Tablicami miazszosci kiéd
odziemkowych i drzew stojacych" opracowanymi przez Mariana Czuraja - Pafstwowe
Wydawnictwo Rolnicze i Lesne. Warszawa 1991 r. W przypadku kiedy wymiary drzewa sa
duze i w tablicach nie podano ich miazszosci, woéwczas postuzono sie wzorem Denzina:

V= d%/1000
d= $rednica w cm
korekty:
Modelowa wysokos¢:
- dla sosny o wysokosci 30 m.,
- dla jodly o wysokosci 25 m.,
- dla $wierku, debu i buka o wysokosci 26 m.
Dla drzew, ktérych wysokos$¢ rozni si¢ od modelowej stosujemy poprawki:
- dla sosny na kazdy metr wysokosci wigcej dodaé 3%, a na kazdy mniej odjaé 3 %,
- dla swierka na kazdy metr wysokosci wiecej dodaé 3%, a na kazdy mniej odjaé 4 %,
- dla jodty na kazdy metr wysokosci wigcej dodaé 3%, a na kazdy mniej odjaé 4 %,
- dla buka i d¢bu na kazdy metr wysokosci wiecej dodaé 5%, a na kazdy mniej odjaé 5 %.
Nastepnie postugujac si¢ cennikiem detalicznym na surowiec drzewny Nadle$nictwa
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Pultusk - Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 28/2021 Nadle$nictwa Puttusk z dnia 1 lipca 2021
roku w sprawie wprowadzenia cen detaliczncznych na surowiec drzewny oraz uzytki
uboczne, po skorygowaniu o koszty pozyskania i zrywki obliczono warto$¢ poszczegolnych
drzew.

Dane dotyczace cech nieruchomosci le$nych, zarowno wycenianej jak i nieruchomosci
poréwnaczych ustalono na podstawie opiséw taksacyjnych zamieszczonych w systemie Bank
Danych o Lasach.

~ Majac na uwadze ustanowione na nieruchomosci prawo uzytkowania czgsci dziatki nr 1
oraz prawo shuzebnoéci mieszkania na rzecz Reginy Kotakowskiej, warto$¢ nieruchomosci
pomniejszong o wartos¢ tego prawa. Z uwagi na brak danych rynkowych o transakcjach
sprzedazy nieruchomosci z obcigzeniem i bez obcigzenia podobnymi prawami, warto$¢
przedmiotowego prawa oszacowano stosujac podejscie dochodowe, metodg inwestycyjna,
technike kapitalizacji prostej. Prawo uzytkowania dziatki nie zostato okreslone co do miejsca
wykonywania. Dlatego tez moze by¢ wykonywane na calej dzialce. Prawo uzytkowania
czesei budynku mieszkalnego okreslono co do miejsca wykonywania. W wycenie zatozono,
iz wlaéciciel w zwiazku z ustanowionym prawem utraci pozytki w postaci przychodu z tytutu
dzierzawy i wynamu czeéci nieruchomodci, na ktorym ustanowione jest prawo. Obliczen
dokonano w oparciu o tablice dalszego S$redniego trwania zycia kobiet i mezczyzn
opublikowane w komunikacie Prezesa GUS, wykorzystujac wzor :

Ws=Dx[1-(14r)-n] : 1
gdzie:
D - state dochody roczne
n - ilo$é lat pozbawienia wiasciciela nieruchomosci dochodéw z tytutu dzierzawy
r - stopa kapitalizacji

Na dziace nr 39/1 posadowiona jest altana drewniana. Na analizowanym rynku brak jest
nieruchomosci podobnych do wycenianej (grunty rolne, zadrzewione i zakrzaczone,
zlokalizowane w otoczeniu zabudowy zagrodowej z naniesieniami w postaci budynkow
rekreacyjnych). W zwiazku z powyzszym w procesie szacowania wartosci nieruchomosci w
pierwszym kroku oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej bez naniesien,
nastepnie oszacowano warto§é odtworzeniowa altany. Ostateczna warto$¢ nieruchomosci to
warto$¢ gruntu plus warto$¢ odtworzeniowa altany. Zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami Art.151 p.2, art.153 p.3 oraz z Rozp.Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego § 20121:

Warto$é odtworzeniowa nieruchomosci jest to szacowana kwota odpowiadajgca sumie
kosztéw nabycia gruntu i kosztéw wytworzenia jego czegsci skladowych, z uwzglednieniem
zuzycia, przy zalozeniu, ze koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny. Przy czym za koszt
nabycia gruntu o kiérym mowa w art. 153 ust.3 ustawy, przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowg
gruntu o takich samych cechach.

Dzialka nr 15/1 to grunty zabudowane oraz grunty lesne. W obrocie rynkowym na
analizowanym rynku nie stwierdzono nieruchomosci podobnych bgdacym przemiotem
procesu kupna-sprzedazy. W zwiazku z powyzszym w pierwszym etapie 0szacowano warto$¢
rynkowa nieruchomosci zabudowanej a w kolejnym warto$¢ rynkowg gruntow le$nych.
Wynik wyceny to suma warto$ci rynkowych nieruchomosei — zabudowanej i lesne;.

Warto$¢ pojazdéw zostata oszacowana na podstawie eksperckich baz katalogowych do
wycen pojazdéw Info-Ekspert. W przypadku pozostatych ruchomosci, wartos$ci oszacowano
w oparciu o rynek ofertowy. Wartosci ofertowe zostaly pomniejszone o 10%, co oparte jesto
analize réznic cen ofertowych od cen transakcyjnych. W procesie szacowania wartosci
ruchomo$ci zostaly wykorzystane narzgdzia stosowne do wyceny nieruchomosci, a
mianowicie elementy podejécia porownawczego, metody poréwnywania parami
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11.

OSZACOWANIE

ZABUDOWANEJ
11.1 Czg$¢ dzialki nr 15/1 zwiazanej z zabudowg

WARTOSCI

RYNKOWEJ

11.1.1 Ustalenie wplywu czasu na ceny transakcyjne

NIERUCHOMOSCI

Analiza przyjetego do opracowania rynku niewykazata zalezno$ci cen transakcyjnych
nieruchomosci zabudowanych od okresu kiedy zostaly zawarte transakcje. Potwierdzeniem
jest wykres poniZej. Analiza przeprowadzona zostala na podstawie rozszerzonego rynku
nieruchomosci zabudowanych powiatéw makowskiego i przasnyskiego.

Tabela nr 12. Transakcje nieruchomosciami zabudowanymi na analizowanym rynku.

. Laczna Cena
L/p AI.(t Data . Powiat Gmina Miejscowosé PO\.V.del]a] Cena [zl] pow.zab za
notarialny | transakcji ki [m 3
[m?] 1m?pz
AN CZERNICE | (KOSMOWO
L | ggamoro | 19062019 | PRZASNYsKI | GRS ARD | 759100 | 175000 334 523.95
AN GOSCIEJEW
2 | coomoro | 19062019 | MAKOWSKI | KARNIEWO > 220000 | 300000 76,00 | 3947
AN (MILEWO- 1
3 | oganogo | 25062019 | PRZASNYSKI|  KRASNE haczkD | 342500 | 165000 163 01227
4, 57’6\/2101 o| 04072019 | PRZASNYSKI| CHORZELE | (ZAGATY) | 390000 | 30000 120 250,00
5 732‘5‘/;’01 o| 08072019 | MAKOWSKI | KARNIEWO |ROMANOWO | 5360000 | 8500000 | 36200 | 23481
6 40‘;‘;19 22.072019 | MAKOWSKI | RZEWNIE | LASIEWITY | 1398,00 | 35000,00 4500 | 777,78
71, 4’;(1)71 o | 14082019 | MAKOWSKI | RZEWNIE | GRUDUNKI | 1561600 | 5000000 | 54200 | 9225
8 | 4‘;‘2019 28.082019 | PRZASNYSKI| CHORZELE (BUDKI) | 335200 | 97000 265 366,04
AN (OPILKI
9 | 43oino1o | 28082019 |PRZASNYSKI| CHORZELE | e | 190000 | 30000 150 200,00
10 ANgfg” 21 29082019 | MAKOWSKI | KARNIEWO | TLUCZNICE | 585200 | 340000,00 | 37400 | 909,09
AN NOWE 100 1
1 | 4aeimoro | 30082019 | MAKOWSKI | SYPNIEWO | NC | goo'ag | 39900000 | 27000 | 4399
N (MOSAKI-
12 04.092019 | PRZASNYSKI| KRASNE STARA | 148500 | 67000 159 42138
374312019 ,
WIES)
AN (DZIERZEGA
13 | 3geah010 | 09092019 | PREASNYSKI| CHORZELE | GaDmoRy | 388500 | 60000 263 228,14
AN3045/1 NOWY 1
14 0 11.092019 | MAKOWSKI | KRASNOSIELC | KRASNOSIE | 800,00 | 10000000 | 9400 | oo o5
LC ’
o~ (RAWKI T
15 24092019 | PRZASNYSKI| CHORZELE | WIERZCHO | 160000 | 170000 171 994,15
5837/2019
WIZNA)
16 | 55 52/21019 08.102019 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | (PARCIAKI) | 889,00 30000 169 177,51
AN DOBRZANK
17 | 3o0mmgro | 10102019 | PRZASNYSKI | PRZASNYSZ oo 129800 | 50000 88 568,18
18 421‘8‘};01 5| 15102019 | MAKOWSKI | CZERWONKA PERZSNOW 1920000 | 9450000 | 258,00 | 36628
AN (BAGIENICE
19 | ¢s7anoro | 23102019 | PRZASNYSKI | crorzELE | RURINIEE | 7975800 | 210000 318 660,38
20 | 6’7‘};019 11122019 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ | (ZAWADKI) | 200000 | 18000 204 88,24
AN |20 ZELAZNA | 126 1
21 | AN | 19122019 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | R UELATRR |0 | 225 000 170 12353
2 | AN 12%7/ 20 | 17012020 | MAKOWSKI | RZEWNIE CHRZ(‘;‘NOW 360000 | 36000000 | 27600 | 5 j 35
AN : (ULATOWO
23| (AN | 21012020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | pocciop ) | 682500 | 185000 417 443 65
2% 283;‘1)20 21.01.2020 | PRZASNYSKI| CHORZELE ®UDKD) | 227200 | 50000 144 34722
2| 5 32)20 23.01.2020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ | (BOGATE) | 13611,00 | 350000 640 546,88
26 41;‘/1;020 27.01.2020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ (GOST)KOWO 360000 | 60000 271 221,40
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. Yaczna Cena
L/p tAl.(tl tra]r?sa;ltc'i Powiat Gmina Miejscowosé P(l)(vivt:lnzzllal Cena [zt] pow.zab za
notariainy ) [m2l lmzpz
27 | 58;"/?020 31012020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ | 2 (BOGATE) | 160000 | 70000 134 52239
%, 57‘?};020 09.032020 | PRZASNYSKI| CHORZELE | (RYCICE) | 116400 | 115000 156 737,18
» |, 48’3};020 09.032020 | MAKOWSKI | MLYNARZE SIELUN | 2320000 | 14500000 | 34300 | 42274
5
30| AN 1 14032020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ | (DOBRZANK | 203800 | 120000 132 909,09
710/2020 oo
AN CZARNOSTO 116
31| 1gommon0 | 27032020 | MAKOWSKI | KARNIEWO | WRoi2aie” | soo00 | 48500000 | 79000 | 613,92
AN PLONIAWY- NOWA
32 | oonoo | 20042020 | Makowskr | FRONAIY- | HOWE. 1050000 [ 7000000 | 28400 | 24648
AN i
33 | 5100m000 | 27042020 [PRZASNYSKI| CHORZELE | 8(BUDKD | 147100 | 180000 156 153,85
34 AN32139/ 2| 04052020 | MAKOWSKI | RZEWNIE | NOWY SIELC | 60 500,00 | 45000000 | 378,00 | 95 .
1
35 | 4’;‘2‘020 07.05.2020 | PRZASNYSKI %Zgg‘g&% (BORKOWO | 515400 | 15000 85 176,47
FALENTA)
AN NOWE I
36 | 1a17m020 | 08052020 | MAKOWSKI | SYPNIEWO | NFWo | 400, | 3800000 311,00 | 1221,
37 98‘31;020 08.052020 | PRZASNYSKI| CHORZELE |5 (BINDUGA)| 500000 | 30000 79 379,75
38 | 63’1‘};020 13.05.2020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | (MALOWIDZ | 1958,00 | 80000 170 | 470,59
AN - |20 ZELAZNA
39 | 1704020 | 27052020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | 2 ATAWNA | 208200 | 18000 156 115,38
AN CZERNICE | (PAWLOWO
10 | yrsanozo | 03062020 |PRzasnyskr | GERICE | BANONE | 401400 | 0000 350 | 22857
(KRAJEWO
WIELKIE)
al, 30‘;2‘020 17.062020 | PRZASNYSKI K%%\m:o (KRAJEWO | 1664900 | 85000 330 257,58
DARMOPYC
HY)
AN3 CHLOPIA
42| A0 | 26062020 | MakoWsKI | KRAsNOsIELC | CHEO 2690000 | 27000000 | 551,00 | 490,02
AN CIECIORKT
03 26062020 | MAKOWSKI | CZERWONKA | SZLACHECK | 375100 | 15000000 | 604,00 | 24834
2756/2020 g
e GASEWO
44 26062020 | MAKOWSKI | SYPNIEWO | PODUCHOW | 300100 | 6200000 | 277,00 |223.83
273412020 U
4 | 5, 4’;};020 08072020 | MAKOWSKI | KARNIEWO | KARNIEWO | 2567900 | 6000000 | 405,00 | 148,15
4|, 53‘1*/21020 17.072020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC |(OLSZEWKA)| 2800,00 | 110000 132 83333
AN 1
47| somamo0 | 20072020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ | (KARWACZ) | 397400 | 200000 184 086.96
48 ANgggS/ 2| 27072020 | MAKOWSKI | RZEWNIE BORUTY | 6960000 | 63000000 | 68500 | 919,71
AN (WIELODRO
19 | Joone0 | 30072020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ 2 110000 | 150000 392 | 382,65
50 171’;2’020 31072020 | PRZASNYSKI| CHORZELE | 8(BUDKI) | 3352,00 | 120000 265 452,83
51 ANS%Z/Z 17.082020 | MAKOWSKI | SYPNIEWO | SLAWKOWO | 4550000 | 16000000 | 19600 | 81633
52 2033‘};020 18.082020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | 15 (POLON) | 15468,00 | 315000 403 781 64
53 479‘;‘/‘;020 20082020 | MAKOWSKI | SYPNIEWO | MAMINO | 2120000 | 5000000 | 45200 | 11062
54 ANé;gm 28082020 | MAKOWSKI | SYPNIEWO | MAMINO | 560000 | 10500000 | 12300 | 853,66
AN 52 (ZDZIWOJ
55 | s canga0 | 28082020 | PRZASNYSKI| CHORZELE | 286000 | 20000 145 137,93
107,84
AN CZERNICE ’
56 | 5 eing00 | 28082020 | PRZASNYSKI| (XU (JASTS)ZEBIE 896,00 11000 102
571 59‘(‘)\/2'020 01092020 | PRZASNYSKI| PRZASNYSZ | 2 (BOGATE) | 735000 | 285000 375 760,00
AN 38 000 120,25
58 | onniag | 01092020 | PREASNYSKI| PRZASNYSZ | 6(EMOWO) | 7700.00 316
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. Laczna Cena
L/p tAl'dl ¢ Daatﬁ .. Powiat Gmina Miejscowo$é P(;(‘ivi:lnzz',a] Cena [z1] pow.zab za
notarialny ransakcji [m?] 1m?pz
AN CZERNICE
59 | sa70m020 | 08092020 | PRZASNYSKI| Zeb r | (OBREBIEC) | 419000 | 180000 532 338,35
AN5397/2 NOWY
60 | o50 09.09.2020 | MAKOWSKI | KRASNOSIELC [ KRASNOSIE | 37033,00 | 200000,00 | 504,00 | 396,83
LC
AN (STARA 1
61 | 30712020 | 16092020 | PRZASNYSKI | CHORZELE WIES) 248100 | 300000 240 250,00
62 ANgzsg” 2| 17092020 | MAKOWSKI | RZEWNIE MALKI | 7600,00 | 21000000 | 84100 | 24970
AN 39 (RAPATY
63 | seaamon0 | 17092020 | PRZASNYSKI| CHORZELE SULIMy) | 190000 | 50000 443 112,87
AN KRZYNOWLO | 22 (KAKI )
64 | y365moz0 | 01102020 | PRZASNYSKI| TV [ n o | 69800 140 000 165 848,48
AN RZECHOWE
65 | sopanoz0 | 06102020 | MAKOWSKI |  SYPNIEWO X 11 000,00 [ 50 000,00 169,00 | 29586
AN (BAGIENICE
66 | gopgmozo | 07102020 | PRZASNYSKI| CHORZELE | “wip g | 137500 | 75000 95 789,47
AN (KRZYNOWL :
67 | y57amo0 | 15102020 | PRZASNYSKI | CHORZELE 0GA 3850,00 | 240000 203 18227
WIELKA) -
AN (SIERAKOW
68 | csimmon0 | 27102020 | PRZASNYSKI | PRZASNYSZ o) 2253,00 | 105000 175 600,00
6 | 43’1‘/‘;’020 01.12.2020 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | (MALOWIDZ | 1262,00 | 68000 126 539,68
70 | o 6‘?};020 21122020 | PRZASNYSKI| CHORZELE | 27 (MACICE) | 696600 | 180000 394 456,85
7| 40’6\}21020 22122020 | PRZASNYSKI| CHORZELE | (DUCZYMIN) | 150000 | 150000 399 375,94
AN KRZYNOWLO | (OSTROWE
72 | goeeaozo | 30122020 | PRZASNYSKI| =200 O | RV | 289500 | 150000 168 892,86
B, 4’/\21‘(;21 11.01.2021 | PRZASNYSKI | JEDNOROZEC | 10 (LIPA) | 1534,00 | 100000 223 448,43
AN
74 | 31537/202 | 11.022021 | PRZASNYSKI| CHORZELE ?LQSPII(%“ 320000 | 85000 192 | 442,71
1 )
AN . (ULATOWO
75 | sgrp1 | 19022021 | PRZASNYSKI| JEDNOROZEC | pocopzery | 265300 | 150000 198 757,58
Wykres 2. Wplyw czasu na ceny transakcyjne.
Analiza trendu czasowego
1 600,00
X @ 1477,78
1 400,00
; ® 1828.584,35 250,00
; ® 1250,
1 200,060 ’ "1%@? ® 1182,27
; @ 1063,83 ® 108696
100000 | ©1012,27 g 994,15
: ® 909,09 @ 909,09 ® 919,71 ® 892,86
‘ ® 83" 48
#0000 © 777,78 e 73718 @%ﬁgﬂ ® 757,58
; @ 660,38 ® 51392
600,00 A @ 600,00
e £.568,18...... QS oS3
@ 44345, ® 470%5998%2 33 ® $6364232,71
£0000 ® 421,38 €5422,74 396,83 4
il ® 36684366,28 ¢ 347 27 ® 37975 @ 38%6%38:3 ® 37594
! @ 79586
10000 | 02@;%&@44 ® 22140 @ 20683084584 © 249,70
hhads 77,51 -] l76,4$
: ® 9225 o 85,24 o 115,38 %8 Bh8her
0,00 to- $ 39,47 .
15.05.2019 23.08.2019 01.12.2019 10032020 18062020 26.09.2020 0401.2021 14042021

W zwigzku z powyzszym w dalszej analizie odstapiono od korekty cen z tytulu okresu
kiedy zostaty zawarte transakcje.

11.1.2 Okreslenie wag cech rynkowych

Do okreslenia wptywu poszczegélnych cech rynkowych na ceny, czyli procentowego _
udzialu poszczegélnych cech rynkowych w przedziale AC = Cmax — Cmin Wykorzystano |
informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami, wlasne obserwacje lokalnego ‘
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rynku wlywajace na preferencje zakupowe potencjalnych nabywcow

przestawiono w tabeli nr 13 ponize;j:
Do analizy przyj¢to nastgpujace wartosci atrybutow:
Tabela nr 13. Wagi cech rynkowych.

. Przedmiotowe dane

. . Waga

Lp Rodzaj cechy rynkowej cechy %
1 Stan techniczny budynkéw 20%
2 Powierzchnia budynku mieszkalnego 20%
3 Wielko$¢ i ksztalt dziatki 15%
4 Lokalizacja nieruchomosci 15%
5 Polozenie, lokalizacja i pozarolnicze walory nieruchomosci 10%
6 Laczna powierzchnia zabudowy 20%
7 RAZEM 100%

11.1.3 Analiza transakcji wykorzystanych do poréwnan

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianej nieruchomosci (stan techniczny,
lokalizacja nieruchomosci, powierzchnia zabudowy, powierzchnia nieruchomosci gruntowe;)
wybrane zostalo pi¢¢ transakcji nieruchomo$ciami najbardziej podobnymi do wycenianej —
tabela nr 14. Jako jednostke poréwnawcza przyjeta 1m*pow.zabudowy.
Jedna z cech ,,powierzchnia budynku mieszkalnego” zostata oszacowana na podstawie wzoru.

Pb = (Pz*Ws)*Lk

Pb - powierzchnia budynku
Pz - powierzchnia zabudowy

Ws - wskaznik 0,85,

Lk - liczba kondygnacji, Piwnica i poddasze uzytkowe — 0,5 kondygnacji

L Akt
p | notarialny

Data
transakcji

Powiat

Gmina

Miejscowosc

Pow.
dziatki

[m?]

Cena [zl]

Opis zabudowan

AN
82/2020

21.01.2020

PRZASNYSKI

JEDNOROZEC

ULATOWO
POGORZEL

6 825

185 000

Podpiwniczony budynek
parterowy budynek mieszkany
1990 o0 pz 131 m2 obora i
stodoloobora z 1978 rok o
powierzchniach zabudowy 122
164 m2.

AN
336/2020

23.01.2020

PRZASNYSKI

PRZASNYSZ

BOGATE

13611

350 000

Budynek mieszkalny, o pz 1561
1970 roku, jednokondygnacyjr
gospodarczy murowany o pz ¢

m?2 z 1980 r; gospodarczy
murowany o pz 119 m2 z 1963
gospodarczy murowany o pz Z

m?2 z 1978 r; gospodarczy
murowany o pz 148§ m2 z 198

r;gospodarczy murowany o pz

m?2 z 1988 r; gospodarczy
murowany o pz 46 m2 z 1990

AN
2756/2020

26.06.2020

MAKOWSKI

CZERWONKA

CIECIORKI
SZLACHEC
KIE

3751

150 000

Na dzialce 2/10 znajduje si¢
budynek mieszkalny krytym
blachg z lat 70, wymagajacy
generalnego remontu oraz
murowanym chlewem, drewnie
stodola i szopa.

AN
5370/2020

08.09.2020

PRZASNYSKI

CZERNICE
BOROWE

OBREBIEC

4190

180 000

Budynek jednorodzinny -,

jednokondygnacyjny o pz 105 1
z 1948 r; bud gosp w

gospodarstwie rolnym - o pz 3
m2, drewnianiy z 1990 r; Budy:
sktadowy w gospodarstwie roln
- 0 pz 274 m2, murowany z 19

r; bud gosp - 0 pz 16 m2,
drewniany z 1990 roku; Inny
budynek w gospodarstwie roln;
0 pz 97 m2, murowany z 194'

r;bud gosp - 0 pz 10m2,
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L| Akt Data Pow.
. .. Powiat Gmina Miejscowos¢ | dziatki | Cena [z1] Opis zabudowan
p | notarialny | transakcji [m?]
Na dziatce posadowione sa:
AN jednokondygnacyjny budynk:
5 17.09.2020 | MAKOWSKI RZEWNIE MALKI 7600 [ 210000 | mieszkalny o pow. uzytkowej 1
5551/2020
m2 oraz 3 murowane budynk
gospodarcze.
Cd
Polozen
ie,
Rok Powbu Stan Powierze lokaliza | Laczna
. Pow.z | dynku | Laczna | Cena | technicz hnia Wielkos¢ | Lokalizacja cjai powierzc
L/ | zakoncze . . . A .
nia ab | mieszk | pow.zab 7a ny budynku | iksztalt | nieruchomo$ | pozarol hnia
P [m?] | alnego | [m?] [ 1m?pz | budynk | mieszkaln | dziatki ci nicze | zabudow
budowy b X
[m?] ow ego walory y
nieruch
omosci
1990 131 dowal Sredni dowalai
1| 1978 | 122 | 167,00 | 417 |443,65 | 2% | korzystna | ™0 | sadowalajaca | dobre | Z2dOWala)
ajacy korzystna aca
1978 164
1970 156
1980 85
1963 119 sredni
2| 1978 | 20 | 13260 | 640 |54688| Sredni | korzystna | korzyste [ | oTonO dobre | dobra
orzystna
1982 148
1988 66
1990 46
1970 121
1970 209 ¢redni zadowalai redni bard.
3| 1970 | 172 | 103,00 | 604,00 | 248,34 | éredni | STEOmO [Zzadowalaj)  srednio arezo | 4obra
korzystna aca korzystna dobre
1970 87
1970 15
1948 | 10
1990 | 30
4| 1970 | 274 | 8925 | 532 |338,35|22dowal | zadowalaj | zadowalaj |\ o | bardzo | L
1990 16 ajacy aca aca dobre
97
1949 10
1970 139
1980 328 srednio | zadowalaj bardzo
5 1970 156 118,15 | 841,00 |249,70 zly korzystna aca korzystna dobre dobra
1990 218

C max = 546,88 zt/m*pz
Cmin = 248,34 zk/m’pz
AC = 298,54 zt/m’pz

11.1.4 Charakterystyka nieruchomo$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan w aspekcie cech rynkowych.

» Nieruchomo$¢ wyceniana

Zabudowania znajduja si¢ w zréznicowanym stanie technicznym, stodota charakteryzuje si¢
2ty stanem technicznym, obory byly modernizowane i rozbudowywane w 2009 roku.
Budynek mieszkalny rozbudowany byt w 2006 roku. Powierzchnia budynku mieszkalnego
wynosi 108,57 m?. Powierzchnia zwigza z zabudowa wynosi 6 806 m? powierzchnia
nieruchomosci gruntowej wynosi 8 780 m?. Nieruchomosc gruntowa charakteryzuje si¢
kozystnym ksztaltem, zblizonym do prostokata. Odleglos¢ od najblizszego osrodka
miejskiego wynosi ok 10 km. Otoczenie to luzna zabudowa zagrodowa wsi oraz grunty rolne
— bez negatywnych czynnikéw w sasiedztwie wptywajgcych na korzystanie z nieruchomosci..
Powierzchnia zabudowy wynosi 702,31 m?.

> Nieruchomos$¢ zlokalizowana w miejscowosci Ulatowo Pogorzel, gmina
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Jednorozec.

Zabudowania znajdujg si¢ w zadowalajacym stanie techicznym. Powierzchnia budynku
mieszkalnego wynosi 108,57 m?. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej wynosi 6 825,00
m?. Nieruchomoéc gruntowa charakteryzuje si¢ korzystnym ksztattem, zblizonym do
prostokata. Odleglos¢ od najblizszego os$rodka miejskiego wynosi ok 16 km. Otoczenie to

zabudowa zagrodowa wsi. Powierzchnia zabudowy wynosi 417,00 m?.
> Nieruchomos$é¢ zlokalizowana w miejscowosci Bogate, gmina Przasnysz.

Zabudowania znajdujg si¢ w $rednim stanie techicznym. Sa to budynki pobudowane w
latach 1963 — 1 990. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 132,60 m?. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej wynosi 13 611,00 m?. Nieruchomos$c gruntowa charakteryzuje sig
korzystnym ksztaltem, zblizonym do prostokata. Odleglos¢ od najblizszego osrodka
miejskiego wynosi ok 12 km. Otoczenie to zabudowa zagrodowa wsi. Powierzchnia
zabudowy wynosi 640,00 m?

> Nieruchomos$é zlokalizowana w miejscowos$ci Cieciorki Szlacheckie, gmina
Czerwonka.

Zabudowania znajdujg si¢ w $rednim stanie techicznym. Sa to budynki pobudowane w
latach 70-tych ubieglego wieku. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 103,00 m?.
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej wynosi 3 751,00 m2. Nieruchomo$c gruntowa
charakteryzuje si¢ niekorzystnym ksztaltem o zalamanej linii jednego z dtuzszych bokow.
Odleglos¢ od najblizszego osrodka miejskiego wynosi ok 12 km. Otoczenie to zabudowa
zagrodowa wsi oraz grunty niezabudowane. Powierzchnia zabudowy wynosi 604,00 m?

> Nieruchomosé zlokalizowana w miejscowosci Obrebiec, gmina Czernice
Borowe.

Zabudowania znajdujg si¢ w $rednim stanie techicznym. Sa to budynki pobudowane w
latach od 1948 do 1990 ubieglego wieku. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 89,25
m?. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej wynosi 4 190,00 m2. Nieruchomos$c gruntowa
charakteryzuje si¢ niekorzystnym, neforemnym i nieproporcjonalnym ksztaltem. Odleglo$¢
od najblizszego osrodka miejskiego wynosi ok 5 km. Otoczenie to zabudowa zagrodowa wsi
oraz grunty niezabudowane. Powierzchnia zabudowy wynosi 532,00 m?

> Nieruchomos$¢ zlokalizowana w miejscowosci Matki, gmina Rzewnie.

Zabudowania znajdujg si¢ w zlym stanie techicznym. Sa to budynki wymagajace
generalnego remontu. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 118,15 m* Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej wynosi 7 600,00 m?. Nieruchomosc gruntowa charakteryzuje sig
niekorzystnym, zblizonym do wydtuzonego prostokata ksztaltem o zalamanej linii dluzszego
boku. Odleglosé od najblizszego o$rodka miejskiego wynosi ok 6 km. Otoczenie to zabudowa
zagrodowa wsi. Powierzchnia zabudowy wynosi 841,00 m?
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11.1.5 Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym

Tabela nr 15 Zestawienie cech nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych

do poréwnan.

L Wyceniana Nieruchomogci poréwnawcze
Rodzaj cechy MG ' [Nieruchomos¢ | Nieruchomosé | Nieruchomosé | Nieruchomoséé | Nieruchomosé
p. nieruchomos¢
or 1 nr2 nr3 nrd4 nr$
Stan techniczny s . o o .
1 budynkéw $redni zadowalajacy $redni $redni zadowalajacy zy
Powierzchnia $rednio érednio grednio
2 .budynku Korzystna korzystna korzystna korzystna zadowalajaca korzystna
mieszkalnego
Wielkos¢ i ksztalt $rednio $rednio . . .
3 dziatki korzystna korzystna korzystne zadowalajaca | zadowalajaca | zadowalajgca
Lokalizacja . $rednio $rednio }
4 nieruchomosci korzystna [ zadowalajgca Korzystna Korzystna korzystna korzystna |
Polozenie,
5 lokal‘nzaqa ! bardzo dobre dobre dobre bardzo dobre | bardzo dobre dobre
pozarolnicze walory
nieruchomosci 8
6 Laczna powierzchnia bardzo dobra | zadowalajaca dobra dobra dobra bardzo dobra
zabudowy
Tabela nr 16 Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianej nieruchomosci
Zakres Nieruchomosci przyjete do poréwnan
. Waga kwotowy Roéiznica Réznica Roéznica Roznica Réznica
L/p| Rodzaj cechy | coppy ACx | miedzy x i | micdzy x 12 [ | miedzy xi3 [ | micdzy xi4 [ | migdzyxi5[
Y%wagi [zi] | 1 [z/m? | zZ/m? ] zi/m? ] zZW/m? ] z/m? ]
Stan gorszy analogia analogia gorszy znacznie
1 techniczny 20% 59,71 gorszy ‘
budynkéw 14,93 0,00 0,00 14,93 29,85 :
Powierzchnia lepsza lepsza analogia gorsza analogia T
2 budynku 20% 59,71 i
mieszkalnego -29,85 -29,85 0,00 29,85 0,00 ‘
3 Wielkos¢ i 15% 44.78 analogia lepsza gorsza gorsza gorsza {
ksztalt dziatki ° i 0,00 -22,39 22,39 22,39 22,39 |
Lokalizacja znacznie orsza orsza analogia analogia i
4 nieruchom(:s'ci 15% 44,78 £orSz8 ° s 5 s 3
44,78 22,39 22,39 0,00 0,00
Polozenie, gorsze gorsze analogia analogia gorsze
lokalizacja i
M 0,
5 | pozarolnicze 10% 29,85 14,93 14,93 0,00 0,00 14,93
walory
nieruchomosci
Laczna znacznie gorsze gorsza gorsza analogia
6 | powierzchnia 20% 59,71 gorsza
zabudowy 59,71 29,85 29,85 29,85 0,00
7 Razem 100% 298,53 104,49 14,93 74,63 97,02 67,17
8 Cena za 1 m? pow. zabudowy [ z1 | 443,65 546,88 248,34 338,35 249,70
g | Cena Sk""ygo‘lfa“a przez o poprawki | g4 43 561,80 322,98 435,37 316,87
wotowe
10 Srednia arytmetyczna cen 437,03
skorygowanych o poprawki kwotowe

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym oraz budynkamia gospodarczymi — czg$¢ dziatki nr 15/1 o powierzchni 0,6806 i
powierzchni zabudowy 702,31 m?, polozonej w miejscowosci Byszewo, gmina Karniewo,
powiat makowski, wojewddztwo mazowieckie Wynosti:

437,03 z/m? x 702,31 m*> =
306 930,53

Po zaokragleniu do kwoty, ktora nie znicksztalca wyniku wyceny (zgodnie z § 56 ust. 2
Rozporzadzenia Rady Ministrtéw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
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nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego) przyjeto:
306 931,00 zi

( stownie: trzysta szeSc¢ tysigcy dziewigcset trzydziesci jeden z1)
11.2 Cze¢$¢ dzialki nr 15/1 — grunty lesne

11.2.1 Ustalenie wplywu czasu na ceny transakcyjne

Zgromadzona baza transkacji nieruchomosciami leSnymi nie pozwala w sposéb

analityczny oszacowa¢ wplywu czasu na ceny transakcyjne. W zwigzku z powyzszym do celu
zbadania trendu czasowego wykorzystano transakcje rownoleglego rynku niezabudowanych
nieruchomos$ci rolnych. W celu precyzyjnego oszacowania wplywu czasu na ceny
transakcyjne w zataczniku nr 9 zostaty przeprowadzone obliczenia metodg interwalowa, czyli
poréwnane zostaly transakcje o takich samych atrybutach (z uwagi na niewielkg liczbe
transakcji przyjgto takze pary ro6znigce si¢ jedna cecha w sposéb minimalny) a rdznigce si¢
ceng 1 data zawarcia
Tabela nr 17. Transakcje nieruchomos$ciami rolnymi niezabudowanymi.

Wielkosé,
ksztalt Polozenie w
L/ Akt Data Miciscowosé Pow.w | Cenazal Jakosé eleb dziatki, stosunku do Dostepnosé
P notarialny transakcji J ha ha 8O | utrudnienia | obszaréw komunikacyjna
w zabudowy
uzytkowaniu
1 | AN2699/2019 | 27.06.2019 Lukowo 0,8781 | 38 719,96 srednia niekorzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
2 [AN2721/2019[28.06.2019| Rafaly 3,9410 | 17761,99 | srednia korzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
4 | AN46482019 [22.082019 | , Z2R | 31821 | 5876622 | érednia | korzystne | bardzo dobre | zadowalajgea
3 | AN4619/2019 | 22.08.2019| Zakrzewo 2,8900 | 29 930,80 | zadowalajaca kf)rrez(;r:troxe bardzo dobre | bardzo dobra
5 | AN3598/2019 { 27.08.2019| Bronisze 2,0000 | 56 500,00 $rednia niekorzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
6 | AN5279/2019 | 23.09.2019 Lmi‘fka 5,5000 | 55 000,00 dobra korzystne dobre zadowalajaca
7 [ AN5333/201926.09.2019| Tlucznice | 3,8834 | 80 000,00 srednia korzystne | bardzo dobre dobra
8 | AN5341/2019[26.09.2019| Tlucznice |23,3416] 80000,00 | érednia korzystne dobre dobra
9 | AN5491/2019 | 02.10.2019 | Karniewo | 0,5588 | 44 738,73 | zadowalajaca kf)’r‘;‘;’;g’]e bardzo dobre | zadowalajaca
10 | AN4689/2019 | 10.10.2019 %;g‘;’: 4,5084 | 59 888,21 dobra korzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
11 | AN4227/19 |16.10.2019| Tiucznice | 5,6500 | 60 000,00 dobra kf)’r"'z‘;’;‘t:’w bardzo dobre | bardzo dobra
12 | AN5800/2019 | 18.10.2019 | Thcznice | 1,3500 | 37037,04 |  dobra kf:fz‘;‘;ze bardzo dobre | zadowalajaca
13 | AN5868/2019|21.10.2019 | Zakrzewo | 2,5760 | 38 819,88 | s$rednia kf)’fz‘i’:;e bardzo dobre dobra
14 | AN5914/2019 | 22.102019 | Pty 1 49900 | 60344,83 |  érednia $rednio |\ 476 dobre | zadowalajaca
Dzierskie korzystne
15 | AN4981/2019 | 29.10.2019 | Szwelice | 0,0800 | 31 250,00 dobra | niekorzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
16 | AN111/2020 {24.01.2020| Lukowo 2,6428 | 56 757,98 $rednia niekorzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
17 | AN310/2020 |28.01.2020 | Romanowo | 0,5228 | 19 127,77 | zadowalajaca kf)’rez‘;';‘tfle bardzo dobre | bardzo dobra
18 | AN633/2020 |05.02.2020 | Obiecanowo | 2,6100 | 23 754,79 srednia niekorzystne | bardzo dobre | zadowalajaca
19 | AN674/2020 [06.02.2020 | Byszewo 2,8570 | 52 502,63 $rednia niekorzystne | bardzo dobre | zadowalajaca
20 | ANB63/2020 [12.02.2020 | Czarnostow | 2,8400 | 49 295,77 dobra niekorzystne | bardzo dobre | zadowalajaca
21 | AN1085/2020 | 21.02.2020| Karniewo | 2,4630 | 40 600,89 dobra kf)rr"z‘;‘;ﬁe bardzo dobre | bardzo dobra
22 | AN1141/2020 | 24.02.2020 Lukowo 3,9602 | 68 178,37 §rednia korzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
24 | AN1186/2020 [ 25.02.2020 | Lesniewo 3,6400 | 63 186,81 dobra korzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
23 | AN1049/2020 | 25.02.2020 | Czarnostow | 6,4000 | 38 000,00 | érednia korzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
25 | AN1228/2020 | 26.02.2020 | Szwelice | 3,0000 | 55 000,00 |  s$rednia kf)‘r‘;‘;‘;‘;e bardzo dobre dobra
26 | AN1395/2020 | 05.03.2020 | Czarnostéw | 2,9900 | 50 167,22 |  dobra kf)'rez‘;‘;‘t?le bardzo dobre | zadowalajaca
27 | AN190572020 | 02.04.2020| Thucznice | 2,8808 | 56 581,51 |  dobra kf)rrez‘;’;‘é’w bardzo dobre | Z2dowalajaca
Lip Akt Data Miejscowos¢ | Pow. w | Cena za 1 | Jako$¢ gleby | Wielkosé, | Polozenie w | Dostepnosé
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notarialny | transakcji ha ha ksztalt stosunku do | komunikacyjna
dziatki, obszaréw
utrudnienia | zabudowy
W
uzytkowaniu
28 | AN1995/2020 [ 21.05.2020 | Zakrzewo [ 5,2300 [ 28 871,89 | zadowalajaca korzystne | bardzo dobre | bardzo dobra
29 | AN4095/2020 | 01.06.2020 | Krzemieri | 1,9200 | 41 666,67 |  dobra kf)‘rez‘;';;’le bardzo dobre | zadowalajgca
30 | AN2514/2020 | 19.06.2020 | CZOSW 14 4000 | 43 000,00 | srednia Srednio. 1y 470 dobre | bardzo dobra
Polesie korzystne
31 | AN3496/2020 | 29.06.2020 |  Szwelice 1,4200 | 42 253,52 srednia niekorzystne dobre zadowalajaca
32 | AN3644/2020 | 02.07.2020 | Zelki 1,0400 | 52884,62 | érednia Srednio |\ 420 dobre dobra
Dabrowe L korzystne
33 | AN3959/2020 [ 16.07.2020 | Lukowo 2,4300 | 69 958,85 $rednia niekorzystne dobre bardzo dobra
34 | AN4077/2020 | 22.07.2020 | , Wolka i ce00 | 73 529,41 dobra Srednio | 470 dobre | bardzo dobra
Lukowska korzystne
35 | AN4779/2020 | 20.08.2020 | Gosciejewo | 0,9500 | 47 368,42 dobra kf;‘;‘i’;‘;’m zadowalajace | zadowalajaca
36 | AN4829/2020 | 21.08.2020 | Karniewo | 0,2100 | 85 714,29 | zadowalajaca kf)':;;‘;ﬁe bardzo dobre dobra

W celu okreslenia wptywu czasu na ceny transakcyjne poréwnane zostaly ze soba

transakcje, ktérych jedynym wyréznikiem byla cena 1ha i data zawarcia transakcji, pozostate
cechy byly takie same. Wspélczynnik zmiany cen z uwagi na uplyw czasu obliczono
wykorzystujac nastgpujaca formule matematyczna:

= (C2 -C)/ (CixT) x

100 %

gdzie: ri— wspolczynnik zmiany cen; C2 ~ cena nieruchomosci sprzedanej pozniej; C1 — cena
nieruchomosci sprzedanej wczesniej; Ti2 — liczba miesigcy jaka uplyneta pomiedzy tymi

transakcjami.
Tabela nr 18. Analiza trendu czasowego.
T- Ceny w Wspdlczynnik zmiany cen
L.P. Pary / Nr transakcji Data transakcji r;?eanilcc:y 2 H=(C2-C1Y(CIXT)x100%
C2 24 25.02.2020 63 186,81 o
! Cl 10 10.10.2019 > [s988821 1,20%
C2 21 21.02.2020 40 600,89 o
2 Cl 10 16.10.2019 4 60 000,00 -1,58%
C2 26 05.03.2020 50 167,22 o
3 Cl 12 18.10.2019 > [37037.04 7,65%
C2 27 02.04.2020 56 581,51 o
4 Cl1 12 18.10.2019 6 37 037,04 9,48%
C2 29 01.06.2020 41 666,67 o
3 Cl1 27 02.04.2020 2 56 581,51 -13,18%
C2 29 01.06.2020 41 666,67 o
6 Cl 26 05.03.2020 3 50 167,22 3,78%
C2 16 24.01.2020 56 757,98 o
7 Cl 5 27.08.2019 5 56 500,00 0,09%
C2 16 24.01.2020 56 757,98 o
8 Cl 1 27.06.2019 7 38 719,96 6,62%
C2 32 02.07.2020 52 884,62 o
? Cl 25 26.02.2020 4 55 000,00 -0.91%
C2 32 02.07.2020 52 884,62 o
10 Cl 13 21.10.2019 ? 38 819,88 4.26%
C2 25 26.02.2020 55 000,00 o
11 Cl 13 21.10.2019 4 38 819,88 5,77%
C2 28 21.05.2020 28 871,89 o
12 Cl 3 22.08.2019 ? 29 930,80 -0,39%
C2 17 28.01.2020 19 127,77 o
13 C1 3 22.08.2019 3 29 930,80 6,81%
Srednia z 13 par nieruchomosci 0,34%

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami miesi¢czna zmiana cen wynosi 0,34%. W zwiazku
z powyzszym w dalszej analizie odstgpiono od korekty cen z tytutu okresu kiedy zostaly
zawarte transakcje.
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11.2.2 OKkreslenie wag cech rynkowych

Do okreslenia wplywu poszczegolnych cech rynkowych na ceny, czyli procentowego
udzialu poszczegdlnych cech rynkowych w przedziale AC = Cmax — Cmin Wykorzystano |
informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomo$ciami, wlasne obserwacje lokalnego .
rynku wiywajace na preferencje zakupowe potencjalnych nabywcéw. Przedmiotowe dane i

przestawiono w tabeli nr 13 ponizej: :
Do analizy przyjeto nastgpujace wartosci atrybutow: |
Tabela nr 19. Wagi cech rynkowych. |
Lp Rodzaj cechy rynkowej Waga cechy % ‘

1 Lokalizacja, jako$é drogi dojazdowej 20%

2 Bonitacja - 10%

3 Wiek drzewostanu 15%

4 Stopien zadrzewienia 20%

5 Sgsiedztwo i otoczenie 15%

6 Gatunek drzewostanu 20%

7 RAZEM 100%

11.2.3 Analiza transakcji wykorzystanych do poréwnan

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wyceniane] nieruchomosci wybrane zostato
dziewieé transakcji nieruchomog$ciami najbardziej podobnymi do wyceniane)
Jako jednostke poréwnawcza przyjeta 1 ha powierzchni.
Tabela nr 20 . Transakcje nieruchomosciami podobnymi do wycenianaje wraz z opisujacymi

je cechami.
. Data . .. " Cenaza 1
L/p| Akt notarialny transakcji Gmina Miejscowos¢ Pow. w ha Cena [z1] ha
1 AN3661/19 02.09.2019 SZELKOW Stary Szelkow 0,4300 10 000,00 23 256
2 | AN3770/2019 | 11.09.2019 | CZERWONKA Czerwonka 0,6700 13 000,00 19 403
Wiloécianska i
3 AN6661/19 24.10.2019 | KRASNOSIELC Przytuly 10,3800 280 000,00 26 975 -
4 AN6425/19 21.11.2019 ROZAN Zawady Ponikiew 4,6500 153 450,00 33 000 i
5 AN928/2020 18.02.2020 | MLYNARZE QOgony 1,2268 39 000,00 31790 |
6 | AN2186/2020 | 24.04.2020 | KRASNOSIELC Amelin 0,8444 25 000,00 29 607 |
7 | AN2539/2020 | 20.05.2020 [ KARNIEWO Szlasy Ziotki 4,2800 110 000,00 25 701 ‘
8 | AN2925/2020 | 03.07.2020 | CZERWONKA Dabréwka 2,8600 74 360,00 26 000
9 | AN5178/2020 | 03.09.2020 | CZERWONKA Dabréwka 1,6100 29 000,00 18 012
Cd ]
Lokalizacja, Wiek Stopien | Sasiedztwo |  Gatunek 1
L/p| Miegjscowosé jakos¢ drogi Bonitacja | . ‘
. A drzewostanu | zadrzewienia | iotoczenie | drzewostanu |
dojazdowej |
. $rednio . . srednio drednio $rednio E
1 Stary Szelkow Korzystna érednio korzystna korzystny korzystny korzystne Korzystny ‘)
Czerwonka $rednio :
2 Wiosciafska korzystna korzystny korzystne korzystne korzystny korzystny |
srednio $rednio $rednio
3 Przytuty Korzystna korzystna Korzystny korzystne korzystne korzystny
4 | Zawady Ponikiew | niekorzystna korzystna niekorzystny korzystne korzystne korzystn
. . . érednio
5 Ogony korzystna $rednio korzystna |  nickorzystny korzystne korzystne korzystny
. $rednio . $rednio
6 Amelin korzystna korzystna niekorzystny korzystne Korzystne korzystny
. $rednio . $rednio .
7 Szlasy Ztotki Korzystna korzystna niekorzystny korzystne korzystne zadowalajacy
. $rednio
8 Dabrowka korzystna korzystna korzystny korzystne korzystne korzystny
, srednio
9 Dabréwka korzystna korzystna korzystny korzystne Korzystne korzystny

C max = 33 000,00 ztha
Cmin = 18 012,00 zt/ha
AC = 14 988,00 zt/ha
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11.2.4 Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan w aspekcie cech rynkowych.

Tabela nr 21. Opis nieruchomosci wycenianej i nieruchomsci przyjetych do analizy.
L | Nieruc Lokalizacja, jako$¢ drogi o Wiek Stoplen. Sasiedztwo i Gatunek
P N . Bonitacja | drzewosta | zadrzewie . drzewost
p | homos¢ dojazdowej . otoczenie
nu nia anu
. . . grunty
Nieruch nieruchomosc przylega do 11 69 lat 0,7 zabudowane, | BRZ10
omos¢ zabudowan
. grunty rolne
wycenia ” - - : . -
na korzystna $rednio $rednio korzystny $rednio korzystny
korzystna | korzystny korzystne
Bezposredni dostep z drogi N OL73’1.3
ury | Ermove Nl sadovare | | LS o070 | B | mkor
Szelko b ’ 2;0L9B.R
metrow
w Z1
érednio korzystna $rednio $rednio $rednio Korzystne $rednio
Y korzystna | korzystny | korzystmy Y korzystny
Bezposredni dostep z publicznej .
. A lasy i grunty i
Czerwo drogi utward.zonej: N?_]bl.lZSZC ILILIT 777777 | 0.8:0,8:0,6 | lesne, grunty SO10;SO
nka zabudowania znajduja si¢ w rolne 10;S010
Wioscia odleglodci okoto 590 metréw
nska . . $rednio
$rednio korzystna korzystna korzystny korzystne korzystne korzystny
Bezposredni dostgp z publicznej .
drogi utwardzonej. Najblizsze lasy i grunty | g9 BRZ
. I Il 76 0,9 lesne, grunty
Przytut zabudowania znajduja si¢ W niezabudowane 1
y odleglosci okoto 600 metréw
. . srednio §rednio
srednio korzystna korzystna korzystny korzystne korzystne korzystny
Bezposredni dostep z publiczne;j S010:SO
Zawady drogi meutwa{dzong. Naﬂ?llZSZG LEI 47;27;52,3 1,0:1,0,1,1 lasy i grunty 10;S09,B
4 | Poniki zabudowania znajduja si¢ W 2 le$ne RZI
OI:N e odleglosci okoto 1 200 metréw
niekorzystna korzystna mek:;zyst korzystne korzystne korzystny
Bezposredni dostgp z publicznej .
drogi utwardzonej. Nieruchomos¢ la.?y 1grunty
. . . 111 41 0.8 lesne, grunty SO10
zlokalizowana w sasiedztwie
5 | Ogony zabudowane
zabudowy
srednio niekorzyst srednio
korzystna korzystna ny korzystne korzystne korzystny
Bezposredni dostgp z publicznej . .
drogi nieutwardzonej. Najblizsze | 41,61,6151 | 0,8;0,8,0,8; lasy i grunty | SO10:S0
. R ILIGILILI lesne, grunty | 10;SO10;
. zabudowania znajdujg si¢ w 8 0,8
6 | Amelin - . zabudowane BRZ10
odleglosci okoto 400 metrow
. . niekorzyst $rednio
$rednio korzystna korzystna ny korzystne korzystne korzystny
Bezposredni dostgp z publicznej . . 0S10;08
droh micutwardzonej. Najblizsze | ISILILIGILIL | 2% 15,15, | | lsyigunty | spprz3p
. o i 15;34, 34, | 0,8;0,7;0,8; | lesne, grunty ]
7 Szlasy zabudowania znajduja si¢ w LI 34 niezabudowane B2;506,0
Ztotki odleglosci okoto 300 metréw ’ S2,BRZ2
$rednio korzystna korzystna niekorzyst korzystne $rednio za(!owala
ny korzystne jacy
Bezposredni dostgp z publicznej .
drogi utwardzonej. Nieruchomos¢ LI 97:70 0.8:0.7 ll:‘):el grr‘::‘?y S010;S0
Dabréw | zlokalizowana w okolo 350 metrow ’ ’ e ConG, & 10
8 . niezabudowane
ka od zwartej zabudowy
korzystna korzystna | korzystn korzystne Srednio korzystn
¥ ¥ ystny zy korzystne zystny
Bezposredni dostep z publiczne; .
drogi utwardzonej. Nieruchomosé p—_— srednio | 06.06.09 }:rylel g‘;“ufr‘l‘y S010;S0
Dabréow | zlokalizowana w okoto 350 metréw > korzystny 2T . » grunty 10;SO10
9 . niezabudowane
ka od zwartej zabudowy
korzystna korzystna | korzystny | Korzystne érednio korzystny
korzystne
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11.2.5 Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym

do poréwnan.

Tabela nr 22 Zestawienie cech nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych

. . . Nieruchomosci porownawcze
Lp. Rodzaj cechy Wyceniana nier o Nier nr 2 Nier nr3 Nier nr 4
Lokalizacja, jako$¢ $rednio $rednio .
! drogi dojazdowej korzystna korzystna korzystna korzystna nickorzystna
o $rednio srednio srednio
2 Bonitacja Korzystna korzystna Korzystny korzystna korzystna
. $rednio $rednio $rednio .
3 Wick drzewostanu korzystny Korzystny korzystne ) Korzystny niekorzystny
. . $rednio
4 Stopien zadrzewienia korzystny Korzystny korzystne korzystne korzystne
. . . s$rednio $rednio
5 | Sasiedztwo i otoczenie Korzystne korzystne korzystny Korzystne korzystne
$rednio
6 Gatunek drzewostanu korzystny korzystny korzystny korzystny korzystny
Cd
. Wyceniana Nieruchomosci poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy nier Nier nr5 Nier nr 6 Nier nr 7 Nier nr 8 Nier nr9
Lokalizacja, jako$¢ $rednio srednio
1 drogi dojazdowej korzystna korzystna korzystna Korzystna korzystna korzystna
- $rednio $rednio
2 Bonitacja korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna
. $rednio . . .
3 | Wiek drzewostanu kotzystny niekorzystny | niekorzystny | niekorzystny korzystny korzystny
4 Stopien korzystny korzystne korzystne korzystne korzystne korzystne
zadrzewienia
5 Sasiedztwo i $rednio $rednio $rednio $rednio sSrednio érednio
otoczenie korzystne korzystne korzystne korzystne korzystne korzystne
Gatunek .
6 drzewostanu korzystny korzystny korzystny | zadowalajacy | korzystny korzystny
Tabela nr 23 Obliczenie §redniej ceny rynkowej wycenianej nieruchomosci
Zakres Nieruchomosci przyjete do poréwnania
kwotowy e A
Lip Rodzaj cechy Waga AC x ‘Rozmcfl _Rozmc? .Rozmc? .Rozmc?
cechy Yowagi [ miedzy x i1 [ | migdzyxi2[ | migdzy x i3 [ | migdzyxi4 [
¢ 74 ]g zt/ha ] zb/ha ] ziha] zt/ha ]
T . . znacznie
1 Lokahzdz:)gj:; églv(:)es:c drogi 20% 299752 gorsza analogia gorsza gorsza
) J 1 498,76 0,00 1 498,76 2 997,52
L o analogia analogia lepsze lepsza
2 Bonitacja 10% 1 498,76 0,00 0,00 74938 74938
. o analogia lepsze analogia 2OrSZy
3 Wiek drzewostanu 15% 2248,14 0,00 112407 0,00 1 124,07
. _ o 20rszy analogia analogia analogia
4 Stopien zadrzewienia 20% 2 997,52 149876 0.00 0,00 0.00
. . . lepsze lepsze analogia lepsze
0,
5 Sasiedztwo i otoczenie 15% 2248,14 112407 1 124,07 0,00 112407
. gorszy analogia analogia analogia
6 Gatunek drzewostanu 20% 2 997,52 1 498.76 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% | 14 987,58 3 372,20 -2 248,14 749,38 2248,14
8 Cenazalha 23 255,81 19 402,99 26 974,95 33 000,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 26 628,02 17 154,85 27 724,33 35248,14
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o 26 887.46
poprawki kwotowe
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Cd

Zakres Nieruchomosci przyjete do poréwnania
kwotowy
Lip Rodzaj cechy Waga AC x Bozmca Rozmca. _Rozmc? 'Rozmca. Bozmca_
cechy Yowagi [ miedzy x i 5 | migdzy x i 6 | migdzy x 17 [ | migdzy x i 8 | migdzy xi 9
7] [ zt/ha ] [ zt/ha ] zi/ha ] [ zt/ha ] [zt/ha]
Lokalizacja, jakos¢ o analogia gorsza gOrszy analogia analogia
U rogi dojazdowej | 207 | 29972 400 149876 | 1498,76 0,00 0,00
. o analogia lepsza lepsza " lepsza lepsza
2 Bonitacja 10% | 1498,76 400 -749,38 -749,38 -749,38 -749,38
. o gOrszy 2Orszy gOrSZY lepszy lepszy
3| Wiekdrzewostanu | 15% | 22481 o407 | 112407 | 112807 | -1124,07 | -1124,07
. - o analogia analogia “analogia analogia analogia
4 | Stopien zadrzewienia 20% |2997,52 0.00 0.00 0,00 0.00 0,00
. . . o analogia analogia analogia analogia analogia
5 | Sasiedztwo i otoczenie | 15% | 2 248,14 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
analogia analogia znacznie analogia analogia
6 | Gatunek drzewostanu | 20% |2 997,52 g g gorszy g g
0,00 0,00 2 997,52 0,00 0,00
7 Razem 100% 9817458 1 124,07 1 873,45 4 870,96 -1 873,45 -1 873,45
Cenazal ha 31 790,02 29 606,82 25 700,93 26 000,00 18 012,42
9 Cena Sk°ryg°¥;‘(‘:0pv'f:z © poprawki 32914,00 | 3148027 | 30571,90 | 24126,55 | 1613898
Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o
10 poprawki kwotowe 26 887,46

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej, laséw i gruntow lesnych
— cze$¢ dziatki nr 15/1 o powierzchni 0,2389 polozonej w miejscowosci Byszewo, gmina
Karniewo, powiat makowski, wojewddztwo mazowieckie wynosi:

26 887,46 zt/ha x 0,2389 ha =
642341 zt

Po zaokragleniu do kwoty, ktora nie znieksztalca wyniku wyceny (zgodnie z § 56 ust. 2
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego) przyjeto:

6 423.00 zt
( sfownie:sze$¢ tysiecy czterysta dwadziescia trzy zi)
11.3 Oszacowanie lacznej wartosci rynkowej nieruchosci — dzialki nr 15/1

Laczna warto$¢ rynkowa nieruchosci wynosi:
Warto$¢ rynkowa czesci dzialki zwigzanej z zabudowa + warto$¢ rynkowa czesci dziatki
bedacej lasami i gruntami le$nymi.
306 931,00 zt + 6 423,00 zt =
313 354,00 zt

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci nieruchomosci zabudowanej -
dziatki nr 15/1 o powierzchni 0,8780 polozonej w miejscowosci Byszewo, gmina Karniewo,
powiat makowski, wojewodztwo mazowieckie wynosi:

313 354,00 zt
( stownie:trzysta trzynasci tysiecy trzysta pigédzesigt cztery zi)
11.4 Oszacowanie wartosci ograniczonego prawa rzeczowego

Zgodnie z par. 4 Aktu Notarialnego z dnia 05.02.2007 r. na dzialce nr 15/1 ustanawiona
jest dozywotnio i nieodplatnie stluzebnos$¢ mieszkania na rzecz Reginy Kolakowskiej,
polegajacg na korzystaniu z kuchni i pokoju oraz pomieszczen i urzadzeft wspdlnych domu

Byszewo dziatka nr 1 oraz 15/1; Byszewo Wygoda dziatka nr 39/1 57




(korytarza, tazienki, piwnicy, strychu, instalacji technicznych domu)

Zgodnie procedurg opisang w punkcie 10.3 ponizej oszacowano wartos¢ prawa
stuzebnosci mieszkania . W obliczeniach przyjeto nastgpujace dane
R - stopa kapitalizacji. Dla nieruchomosci stopa kapitalizacji powinna odzwierciedla¢
wymagang przez inwestorow-nabywcow danego typu nieruchomosci, relacj¢ pomigdzy
rocznym dochodem uzyskiwanym z nieruchomosci, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na ich
zakup oraz odzwierciedlaé stopien ryzyka postrzegany przez inwestoréw przy inwestowaniu
na rynku nieruchomosci. Analizujac lokalny rynek nieruchomosci podobnych do wycenianej
brak jest mozliwosci okreslenia rocznych dochodéw uzyskiwanych na nieruchomosciach
podobnych. W zwigzku z powyzszym stope kapitalizacji oszacowano w oparciu o rynek
kapitatowy, co zgodne jest z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (§12.) ,,w przypadku
braku danych z rynku nieruchomosci stopg dyskontowq okresla sig na podstawie rentownosci
bezpiecznych dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzglednieniem stopnia
ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej”. Stopa
kapitalizacji sklada si¢ ze stopy bezpiecznej ( bazowej ) oraz premii za ryzyko. Ponizej wzor
definiujacy stope kapitalizacji:
R=r+1r+1¢
Gdzie:
1» - realna stopa wolna od ryzyka, oparta na rentownosci bezpiecznych lokat kapitalowych,
I: - ryzyko ptynnosci, zarzadzania i atrakcyjnosci inwestowania w nieruchomos$¢, wynosi:
0,5 - 1%- z tytutu braku ptynnosci,
do 1% - za zarzadzanie,
1 - 2% - za atrakcyjnos¢ lokaty kapitatu,
lacznie: nie wigcej niz 4% korekty,
1k - ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci, przyjmuje sig¢ okoto:
dla nieruchomosci dobrych — 2 — 5%,
dla nieruchomosci drugorzednych — 6 — 7%,
dla nieruchomos$ci trzeciorzgdnych — 8 —10%

Ryzyko bazowe

Poziom ryzyka bazowego ustala si¢ w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych,
dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym (wieloletnie obligacje Skarbu Panstwa).
Wyznaczenie ryzyka bazowego nalezy oprze¢ na informacjach o nominalnej stopie wolnej od
ryzyka (ra) oraz o stopie inflacji (ri).

Obliczenie ryzyka bazowego, tj. realnej stopy wolnej od ryzyka, na podstawie znanej stopy
nominalnej oraz poziomu inflacji przebiega w oparciu o ponizsza formule (tzw. wzor
Fishera):

p=[(1+r)/(1+r)]-1
Do obliczen przyjeto rentownos¢ 10 letnich obligacji — 1,55%
Prognozowany poziom inflacji w 2021 roku przyjeto z raportu o inflacji NBP marzec 2021

(Raport o inflacji), ktéry wynosi - 3,1%.
Obliczona warto$¢ bazowa wynosi:

=1 +m)/(1+r)]-1
1o = [(1 +0,0155) / (1 + 0,031)] - 1
= [1,0155/1,0310] - 1
= 0,9849- 1
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= -0,0151

Stopa bazowa (realna) jest zwigkszana o premi¢ z tytutu:

1) ryzyka systematycznego; przyjmuje sie, ze poziom premii z tytutu tego ryzyka — majgc na
uwadze plynnoéé na rynku nieruchomosci (przyjeto 0,75%), koniecznos¢ zarzadzania
(przyjeto 0,5%) oraz atrakcyjnosé i konkurencyjno$¢ na tle innych instrumentow
finansowych (przyjeto 2,0%) :

— okre$lono ryzyko systematyczne na poziomie 0,75 % + 0,5% + 2,0% = 3,25%

2) ryzyka specyficznego; premia uwzgledniajaca ryzyko zwigzane z m.in. lokalizacja,
standardem nieruchomosci, jakoscig najemcow. Przyje¢to 6,0% ryzyka specyficznego biorge
pod uwage przede wszystkim lokalizacj¢ nieruchomosci, charakter uzytkowy. Nieruchomosci
podobne do wycenianej ciesza si¢ coraz wigksza popularnoscia wsréd potencjalnych
inwestorow.

Okreslenie poziomu stopy kapitalizacji zgodnie z podana procedura:

realna stopa wolna od ryzyka -(-) 0,0151%

premia za ryzyko systematyczne — 3,25 %

premia za ryzyko specyficzne —4,0 %
R=m+r+trk

R =-0,0151% + 3,25 % + 6,0 % = 9,23 %

Do szacowania przyjeto stope kapitalizacji 9.20 %

Uprawniona z tytutu stuzebno$ci mieszkania:
Regnia Kotakowska, data urodzenia: 23 kwiecien 1949 roku.

D - na podstawie analizy lokalnego rynku czynszéw nieruchomosci mieszkalnych przyjeto —
6 000 zl/rok

n — Regina Kotakowska - wiek 72 lata — 14,89 lat,
Ws=Dx[1-(1+r)-n]:r
Ws = 6000 x [ 1-(1+0,092) 4% : 0,092
Ws=6 000 x [ 1-1:( 1 +0,092)!4#]:0,092
Ws=6000x[1-1:3,7079]:0,092
Ws = 6000 x (1-0,2697) : 0,092
Ws= 6000 x 7,9380
Ws =47 628,00 zi

Warto$é ustanawionego dozywotnio i nieodplatnie prawa stuzebnosci mieszkania na rzecz
Reginy Kolakowskiej, polegajacej na korzystaniu z kuchni i pokoju oraz pomieszczen i
urzadzen wspdlnych domu (korytarza, lazienki, piwnicy, strychu, instalacji technicznych
domu) — dziatka nr 15/1, wynosi:

47 628,00 z1
Stownie: czterdziesci siedem tysigcy szeséset dwadziescia osiem zt

12. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
NIEZABUDOWANEJ - DZIALKA NR 1

12.1 Ustalenie wplywu czasu na ceny transakcyjne

Zgodnie z analizg w pkt 11.2.1, w dalszej czgsci opracowania odstgpiono od korekty cen
w zaleznosci kiedy transakcje zostaly zawarte.
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12.2 Okreslenie wag cech rynkowych

Do okreslenia wplywu poszczegdlnych cech rynkowych na ceny, czyli procentowego
udzialu poszczegdlnych cech rynkowych w przedziale AC = Cmax — Cmin Wykorzystano
informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami, wiasne obserwacje lokalnego
rynku wlywajace na preferencje zakupowe potencjalnych nabywcéw. Przedmiotowe dane
przestawiono w tabeli nr 24 ponizej:

Do analizy przyjeto nastgpujace wartosci atrybutow:

Tabela nr 24. Wagi cech rynkowych.

. . Waga

Lp Rodzaj cechy rynkowej cechy %
1 Jako$¢ gleby 35%
2 Wielkos¢, ksztalt dzialki, utrudnienia w uzytkowaniu 25%
3 Polozenie w stosunku do obszaréw zabudowy 20%
4 Dostepnos¢ komunikacyjna 20%
5 RAZEM 100%

12.3 Analiza transakceji wykorzystanych do poréwnan

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianej nieruchomosci — gtownie lokalizacja
w miejscowosociach sasiadujagcych z Byszewem, powierzchnia nieruchomosci, sposob
uzytkowania, lokalizacja w sasiedztwie zabudowy, wybrane zostato siedem transakcji
nieruchomosciami najbardziej podobnymi do wycenianej — tabela nr 25. Jako jednostke
oréwnawczg przyjeta 1 ha.
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Akt Data - .. | Pow.w
L/p notarialny transakdji Miejscowosé ha Cena [zl} | Cenazal ha Klasa gleby
20000 (RI1Ia 2218, RIIIb 4715,
1 | AN3598/2019  27.08.2019 | Bronisze 2,0000 113 000 56 500,00 RIVa 3818, RIVb 6204, RV
3045)
8300 (W/R1Va 200, RIVa 8100)
2 | AN674/2020 | 06.02.2020 Byszewo 2,8570 150 000 52 502,63 20270 (Rllla 17587, RIVa 2130,
PsVI 283, W/RlIlIa 270)
3 | AN863/2020 | 12.02.2020 | Czarnostow | 2,8400 140 000 49 295,77 28400 (RIIIb 28100, N 300)
4 | AN1395/2020 | 05.03.2020 | Czamostow | 2,9900 | 150000 | 50167,22 | 2900 (Rilla 3600, RIIb 16300,
RIVa 10000)
5 | AN2514/2020 | 19.06.2020 CZI‘;‘;’I‘:;?W 1,0000 | 43000 | 43000,00 | 10000 (RIVa 9890, PsIV 110) :
. 14200 (RIIIb 8600, RIVa 2500, 3
6 | AN3496/2020 | 29.06.2020 |  Szwelice 1,4200 60 000 42 253,52 RIVb 2300, RV 800) |
7 | AN3644/2020 | 02.07.2020 Dflfrlé‘ive 1,0400 | 55000 | 5288462 | 10400 (RIVa 7500, RIVb 2900) |
i
Ccd |
Wielkos, ksztalt ls’:)::fg(lllled\: Dostgpnosé *
L/p| Akt notarialny Miejscowosé Jakos¢ gleby dzialki, utrudnienia X ¢pnos i
8 . obszaréw komunikacyjna
w uzytkowaniu
zabudowy
1 AN3598/2019 Bronisze srednia niekorzystne bardzo dobre bardzo dobra
2 AN674/2020 Byszewo srednia niekorzystne bardzo dobre zadowalajaca
3 AN863/2020 Czarnostow dobra niekorzystne bardzo dobre zadowalajgca
4 AN1395/2020 Czarnostow dobra srednio korzystne bardzo dobre bardzo dobra
5 AN2514/2020 CZ;;?:;?W srednia srednio korzystne bardzo dobre bardzo dobra
6 AN3496/2020 Szwelice srednia niekorzystne dobre zadowalajgca
7 AN3644/2020 Zelki Dabrowe $rednia s$rednio korzystne bardzo dobre dobra
C max = 56 500,00 zt/ha
Cmin = 42 253,52 zt/ha |
AC = 1424648 zt/ha |




12.4 Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

poréwnan w aspekcie cech rynkowych.

Tabela nr 26. Opis nieruchomdsci wycenianej i nieruchomsci przyjetych do analizy.

Polozenie w
Lo | Nieruchomosé Jakosé gleb Ksztalt dzialki, utrudnienia w stosunku do Dostepnosé
P gleby uzytkowaniu obszaréw komunikacyjna
zabudowy
. L - Nieruchomosc . .
Grunty Klasy IIb i P0w1erz‘chn1a nieruchomosci Zlokalizowana jest Bezpc?sredm dos'teP do
. . . wynosi 0,8600 ha. Ksztalt . ; nieruchomosci
Nieruchomo$¢ | w przewadze IVai : . w sasiedztwie 1 . .
la . nieregularny zblizony do mozliwy z publicznej
Wwyceniana [Vb. rostokatnego trapezu zabudowy drogi gruntowej
p 3inego trap zagrodowej 21 gruf )
Srednia $rednio korzystne bardzo dobre zadowalajgca
Powierzchnia nieruchomosci . . o
wynosi 2,0000 ha. Ksztatt Nlcr}lchomos.c Bczp(}sredm dos’tqp do
Grunty klasy Il bardzo ni ) bliz zlokalizowana jest nieruchomosci
y 1lla, ardzo nieregularny zblizony . ; o1 .
1 Bronisze Iva, IVbi V. do wydhuzonego prostokata o w sgsiedztwie mozliwy z publicznej
e . zabudowy drogi o nawierzchni
zatamanej linniach dtuzszych rodowe bitumiczne
bokéw. zagrocowe) umiczne).
Srednia niekorzystne bardzo dobre bardzo dobra
Nieruchomoséé .
Powi . . . . Bezposredni dostep do
owierzchnia nieruchomosci | zlokalizowana jest . h
Grunty klasy Illa, i h " . : nieruchomosci
) B IVa. IVb i VI wynosi 2,8570 ha. Kszta w sasiedztwie i bli .
YSZEWO a, i VL. . mozliwy z publicznej
bardzo nieregularny. zabudowy drogi .
. rogi gruntowej.
zagrodowej
Srednia niekorzystne bardzo dobre zadowalajaca
Powierzchnia nieruchomosci Odlegrll(t)gsvod Bezposredni dostep do
G wynosi 2,8400 ha. Ksztalt gt nieruchomosci
. runty klasy III . . zabudowanych Lo . .
3 Czarnostow zblizony do wydtuzoego . mozliwy z publicznej
prostokata. Wyn([)it(;lg(\i/lo 0 drogi gruntowe;j.
dobra niekorzystne bardzo dobre zadowalajgca
Nieruchomo$é Bezposredni dostep do
Grunty klasy III Powierzchnia nieruchomosci | zlokalizowana jest nieruchomosci
4 Czamosté Itl)ib IV); % wynosi 2,9900 ha. Ksztalt w sgsiedztwie mozliwy z publicznej
Armostow ’ zblizony do prostokata. zabudowy drogi o nawierzchni
zagrodowej bitumicznej.
dobra $rednio korzystne bardzo dobre bardzo dobra
. L . Nieruchomos¢ Bezposredni dostep do
Powierzchnia nieruchomosci zlokalizowana jest nieruchomosci
. Grunty klasy IVai wynosi 1,0000 ha. Ksztalt . ] . .
Czarnostow .. w sasiedztwie mozliwy z publicznej
5 . PsIV zblizony do regularnego . . X
Polesie zabudowy drogi o nawierzchni
prostokata. . s .
zagrodowej bitumiczne;.
Srednia srednio Korzystne bardzo dobre bardzo dobra
Powierzchnia nieruchomosci Odlegrl]czgzvod Bezposredni dostep do
Grunty klasy Illb, [  wynosi 1,4200 ha. Ksztakt Jabodowamych nieruchomosci
6 Szwelice IVa, IVb, V zblizony do bardzo . Y mozliwy z publicznej
wydtuzonego prostokata wynosi okolo 600 drogi gruntowej
) metrow )
srednia niekorzystne dobre zadowalajgca
Bezposredni dostgp do
nieruchomosci
Powierzchnia nieruchomosci Odgl:frl::gsv()d m%ig;ygﬁ)rﬁgu?nej
. Grunty klasy [Va, Wynosi 1,0400 ha. Ksztaht zabudowanych Publiczna droga o
7 | Zelki Dabrowe IVb, zblizony do regularnego : okolo 50 ierzchn:
rostokata wynosi okolo 5 _ mawierzchni
p ) metrow bitumicznej znajduje
si¢ w odlegtosci okoto
200 metrow.
$rednia $rednio korzystne bardzo dobre dobra
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12.5 OKkreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci niezabudowanej

Tabela nr 27 Zestawienie cech nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych
do poréwnan.

Wycenia Nieruchomosci poréwnawcze
L  cech na Nieruch | .. . . ieruch . .
p. Rodzaj cechy nierucho | omodé Nle,r}lchom Nlc’r’uchom Nle,r,uchom NIC'I"LIC om Nle,r’uchom Nle’r’uchom
o o$¢ nr2 os$énr3 osénr4 oscnrS osénrb6 osénr7
mos¢ or 1 )
1 | Jakosc gleby $rednia | $rednia $rednia dobra dobra srednia srednia $rednia
Wielkos¢,

2 ksztalt dziatki, | $rednio |niekorzy | niekorzyst | niekorzyst | srednio §rednio | niekorzyst | §rednio
utrudnienia w | korzystne | stne ne ne korzystne. | korzystne ne korzystne
uzytkowaniu
Polozenie w

3 stosunku do bardzo | bardzo bardzo bardzo bardzo bardzo dobre bardzo

obszarow dobre dobre dobre dobre dobre dobre dobre
zabudowy

4 Dostgpnos¢ | zadowala | bardzo | zadowalaja | zadowalajg | bardzo bardzo | zadowalajg dobra

komunikacyjna |  jaca dobra ca ca dobra dobra ca

Tabela nr 28 Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianej nieruchomosci

Zakres Nieruchomofdci przyjete do poréwnania
Waga kwotowy | Réznica | Réznica Réznica Réznica Réznica Roznica Réznica

L/p| Rodzaj cechy ACx | miedzy | migdzy

. . ) . . . igd: . .
cechy %wagi[ | xil[ | xi2[ migdzy x i | migdzy x i | migdzy x i rz ? 6z[y migdzy x i
7] zWha] | z¥ha] 3{ztha] | 4[zbha] A5 [ztha] Ztha | 7 [zt/ha]
‘s o analogia | analogia| lepsza lepsza analogia | analogia | analogia
I | Jakoscgleby | 35% | 498627 ™ 500 | 0,00 | -1662,09 | 166209 | 0,00 0,00 0,00
Wielkos¢, gorsza | gorsza gorsza analogia analogia | gorsza | analogia
ksztalt dziatki, o
2 utrudnienia w 25% | 3 561,62 1 780,81 I 1 780,81 0,00 0,00 1 780,81 0,00
. . 780,81
uzytkowaniu
Polozenie w analogia | analogia | analogia analogia analogia | gorsze analogia
stosunku do o
31 obszarow | 20% | 2849301 460 | 000 | 000 0,00 0,00 |142465| 0,00
zabudowy
znacznie analogia | analogia znacznie znacznie analogia lepsza
Dostgpnosé lepsza lepsza lepsza
4 komunikacyjna 20% |2 849,30 2
Y] . 0,00 0,00 -2 849,30 | -2 849,30 0,00 -1 424,65
849,30
14 -
0, - - -
5 Razem 100% 246,48 | 1068.49 1780,81 118,72 4511,38 2849,30 | 3205,46 | -1424,65
56 52 42
6 Cena za 1 ha.pow. [zt ] 500,00 | 502.63 49 295,77 | 50 167,22 | 43 000,00 253.52 52 884,62 |
Cena skorygowana przez o 55 54 45
7 poprawki kwotowe 431,51 | 28343 49 414,50 | 45655,84 | 40 150,70 458.98 51459,97
Srednia arytmetyczna cen
8 skorygowanych o poprawki 48 836,42
kwotowe

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomo$ci gruntowej, niezabudowanej —
dziatki nr 1, polozonej w miejscowosci Byszewo, gmina Karniewo, powiat makowski,
wojewddztwo mazowieckie wynosi:

48 836,42 zl/ha x 0,8600 =
41 999,32 zi

Po zaokragleniu do kwoty, ktora nie znieksztalca wyniku wyceny (zgodnie z § 56 ust. 2
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego) przyjeto:

41 999,00 z1
( stownie: czterdzigsci jeden tysigcy dziewigéset dziewigédziesigt dziewigé zf)
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12.6 Oszacowanie wartosci ograniczonego prawa rzecZowego

Zgodnie z trescig ksiegi wieczystej OS1P/00034895/9, Regina Kolakowska posiada
prawo nieodplatnego i nieoznaczonego w czasie uzytkowania 30 ar6w dziatki nr 1, potozonej

w Byszewie.

Analogicznie jak w pkt. 11,4 oszacowano wartos¢ topy kapitalizacji. Do obliczen przyj¢to

9,20 %

Uprawniona z tytulu uzytkowania nieruchomosci:

Regnia Kotakowska, data urodzenia: 23 kwiecien 1949 roku.

D - na podstawie analizy lokalnego rynku czynszéw nieruchomosci niezabudowanych
przyjeto — 1 000 zl/rok — 300 zl/rok
n — Regina Kotakowska - wiek 72 lata — 14,89 lat,

Ws=Dx [1-(1+r)-n] : r

Ws = 300 x [ 1-(1+0,092) 14391 : 0,092
Ws=1300 x [ 1-1:( 1 +0,092)'%%9] :0,092
Ws=300x[1-1:3,7079]: 0,092
Ws = 300 x (1-0,2697) : 0,092

Ws = 300 x 7,9380
Ws =2 381,40 zi

Warto$¢ ustanawionego dozywotnio i nieodplatnie prawa uzytkowania przez Reging
Kotakowska nieruchomosei gruntowej — czesci dziatki nr 1 o powierzchni 0,3000 ha,
potozonej w Byszewie wynosi:

39/1.

2 381,00 zi

stownie: dwa tysigce trzysta osiemdziesigt jeden zt
13. 0SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI- DZIALKA NR

13.1 Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

poréwnan w aspekcie cech rynkowych.

Tabela nr 29. Opis nieruchomésci wycenianej i nieruchomsci przyjetych do analizy.

Polozenie w
. ix ox Ksztalt dzialki, utrudnienia w stosunku do Dostepnosé
Lp | Nieruchomos¢ Jakos¢ gleby uzytkowaniu obszaréw komunikacyjna
zabudowy
Powierzchnia nieruchomosci zloNkIerilg\l:anrl\ZS'(;s " Bezposredni dostep do
Nieruch .. | Grunty klasy IIIb i wynosi 0,3064 ha. Ksztalt w sasicd ztwije nieruchomosci
la 1eruchomosc Iva zblizony do prostokata. Calosé as mozliwy z publicznej
wyceniana Y 4 zabudowy .
Y intensywnie zakrzaczona. . drogi gruntowe;.
zagrodowej
$rednia bardzo niekorzystne bardzo dobre zadowalajaca
ngv;féziclzlrgg(;l(;eﬁ: C}I‘(OSEZ;CI Nieruchomosc Bezposredni dostep do
Grunty klasy Illa, | bardzo nieregularny zblizony Zla(zllzfchifm mo;lllieruc;lo?:t?lsi(cnzne'
1 Bronisze Iva, IVbiV. do wydhuzonego prostokata o qtf d d WY Z pu hn'J
zalamane;j linniach dhuzszych Zabucowy, rog! 0 nawierzchni
bokow zagrodowej bitumicznej.
srednia niekorzystne bardzo dobre bardzo dobra
Nieruchomos¢ Bezposredni dostep do
Grunty klasy 111 Powierzchnia nieruchomosci | zlokalizowana jest er)lieruchomoécip
) B v tbe Yo" | wynosi2,8570 ha. Keztal wsasiedztwie | BEAUCORAE
yszewo 2 ’ bardzo nieregularny. zabudowy 4 wyzp ey
. rogi gruntowe).
zagrodowej
$rednia niekorzystne bardzo dobre zadowalajaca
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Polozenie w
Lp| Nieruchomosé Jakosé gleby Ksztalt dz?alki, utrl{dnienia w stosunkt! do Dostg.pnoé.c'
uzytkowaniu obszarow komunikacyjna
zabudowy
Powierzchnia nieruchomosci Odl;cflll(:zf”()d Bezposredni dostep do
Grunty Klasy I1I wynosi 2,8400 ha. Ksztalt Zablgl dowanych nieruchomosci
3 Czarnostow zblizony do wydluzoego . mozliwy z publicznej
prostokata. wynost 0],(0*0 50 drogi gruntowe;j.
metrow
dobra niekorzystne bardzo dobre zadowalajgca
Nieruchomosé Bezposredni dostep do
Grunty klasy Tlfa, Powierz.chnia nieruchomosci zlokaliz‘owana.jest ni_eruchomog’ci _
4 Cramostéw 1Ib. IVa wynosi 2,9900 ha. Ksztalt w sasiedztwie mozliwy z publicznej
’ zblizony do prostokata. zabudowy drogi o nawierzchni
zagrodowej bitumicznej.
dobra srednio korzystne bardzo dobre bardzo dobra
Powierzchnia nieruchomosci Nier.uchomoé‘é Bezp9s’redni dos’t °p do
| GruntyKlasyIVai |  wynosi 1,0000 ha, Ksztat | Z0Kalizowanajest | nieruchomosci
5 Czamos}ow PsIV zblizony do regularnego w sasiedztwie mozhyzy zZ pl}bllcznefj
Polesie prostokata zabudowy drogi o nawierzchni
) zagrodowej bitumiczne;j.
srednia $rednio korzystne bardze dobre bardzo dobra
Powierzchnia nieruchomosci Odleglo§c od Bezposredni dostep do
Grunty klasy IIIb, wynosi 1,4200 ha. Ksztalt zabﬁfil:) nvt(;:lv ch nieruchomosci
6 Szwelice IVa, IVb, V zblizony do bardzo wynosi okolg 600 mozliwy z publicznej
wydtuzonego prostokgta. metrow drogi gruntowe;j.
$rednia niekorzystne dobre zadowalajgca
Bezposredni dostgp do
nieruchomosci
Powierzchnia nieruchomosci Odlcglct)'s’é od m(:izliwy z pl;blicz'nej
Grunty klasy IVa, nosi 1,0400 ha. Ksztatt gruntow TOB! grun‘owe.
7 | Zelki Dabrowe tyIVb, ¢ v;)l;liiony do regularnego zabudp wanych Pubhczpa droga °
tokata, wynosi okolo 50 ) nz?w1er.zchnf )
prostoxg metréw bitumicznej znajduje
si¢ w odleglosci okolo
200 metréw.
$rednia srednio Korzystne bardzo dobre dobra
13.2 Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
niezabudowanej

Wyceniana nieruchomo$é to grunty rolne. W zwigzku z faketm, iz wyceniana
nieruchomos$¢ jest zakrzaczona, niezagospodarowana w aspekcie wykorzystywania jej do
produkcji rolniczej, w ocenie cechy ,,wielkosé, ksztalt dziatki, utrudnienia w uzytkowaniu”
wykorzystano dzialanie polegajace na ekstrapolacji oceny wymienionej cechy nieruchomosci
wycenianej.

Tabela nr 30 Zestawienie cech nieruchomo$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych
do poréwnan.

Wycenia Nieruchomogéci poréwnawcze
L . na Nieruch | .. . . . . .
Rodzaj cechy . .. | Nieruchom | Nieruchom | Nieruchom | Nieruchom | Nieruchom | Nieruchom
p. nierucho | omos¢ . o P . o .
i osénr2 o$é nr 3 os$énr4 os¢nr5 os¢ nr 6 os¢ nr 7
mos¢ nrl N
1 | Jakosé gleby $rednia | $rednia | $rednia dobra dobra $rednia $rednia $rednia
Wielko$é, bardzo
) ksztalt dziatki, nickorzys niekorzy | niekorzyst | niekorzyst | $rednio $rednio | niekorzyst | $rednio
utrudnienia w meZ}’ stne ne ne korzystne | korzystne ne korzystne
uzytkowaniu
Polozenie w
3 stosunku do bardzo | bardzo bardzo bardzo bardzo bardzo dobre bardzo
obszaréw dobre dobre dobre dobre dobre dobre dobre
zabudowy
Dostepnos¢ | zadowala | bardzo | zadowalajg | zadowalaja | bardzo bardzo | zadowalaja
4 ’ ) . dobra
komunikacyjna jaca dobra ca ca dobra dobra ca
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Tabela nr 31 Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianej nieruchomosci

Zakres Nieruchomosci przyjete do poréwnania
kwotowy | Roznica | Réznica s o s Réznica s
L/p| Rodzaj cechy Waga ACx migdzy | migdzy Rozmca' Rozmca‘ Romlca. mig¢dzy I?ozmca‘
cechy | , . A A miedzy x 1 | migdzy x i | migdzy xi : migdzy x i
vowagi [ | xil | xi2 |50 vy Fama) | s[avha) | X160 | 7[2ma)
zh ] [zt/ha] | [zW/ha] zt/ha |
o o analogia | analogia | lepsza lepsza analogia | analogia | analogia
1| Jakos¢ gleby | 35% |4986,27 066" 1000 | -1662,09 | -1662,00 | 0,00 0,00 0,00
Wielkosé, lepsze | lepsze lepsze Znacznie znacznie lepsze znacznie
ksztalt dziatki, o P P P lepsze lepsze P lepsze
2 utrudnienia w 25% | 3 561,62 -5 -5 -5
uzytkowaniu 342,43 | 34243 -5342,43 | -7123,24 | -7123,24 342,43 -7 123,24
Polozenie w analogia | analogia | analogia analogia analogia | gorsze analogia
stosunku do o
30 “obszarow | 20% | 2849301 900 | 000 | 0,00 0,00 0,00 |142465| 0,00
zabudowy
Znacznie analogia | analogia znacznie znacznie analogia lepsza
Dostgpnosé o lepsza g g lepsza lepsza & P
4 komunikacyina 20% | 2 849,30 )
¥ 0,00 0,00 | -2849,30 | -284930 | 0,00 | -1424,65
849,30
14 - - -
0, - - - -
5 Razem 100% 246,48 | 819173 | 534243 7004,52 11634,62 9972,54 3917,78 8547,89
56 52 42
6 Cena za 1 ha.pow. [zt] 500,00 | 502,63 49 295,77 | 50 167,22 | 43 000,00 253,52 52 884,62
Cena skorygowana przez o 48 47 38
7 poprawki kwotowe 308.27 | 160,20 42291,26 | 38532,60 | 33 027,46 335,74 44 336,73
Srednia arytmetyczna cen
8 skorygowanych o poprawki 41 713,18
kwotowe

Warto§¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej —
dziatki nr 39/1, polozonej w miejscowosci Byszewo Wygoda, gmina Karniewo, powiat
makowski, wojewddztwo mazowieckie wynosi:

41 713,18 zt/ha x 0,3084 =
12 864,34 zi

Po zaokragleniu do kwoty, ktora nie znieksztalca wyniku wyceny (zgodnie z § 56 ust. 2
Rozporzadzenia Rady Ministrtow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego) przyjeto:

12 864.00 zt
( stownie: dwanascie tysigcy osiemset szesédziesigt cztery z1)

13.3 Oszacowanie wartosci pojedynczych drzew rosnacych na dzialce nr 39/1.
» obliczenie kosztow pozyskania i zrywki.

Wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO2) o koszty

pozyskania i zrywki, obliczono wg wzoru:
Kp+Kz
U=1—--mmme
C
gdzie: C - cena 1 m® drewna tartacznego iglastego (WBO2) wedlug Zarzadzenia nr 28/2021
Nadlesniczego Nadlesnictwa Puttusk z dnia 1 lipca 2021 r.- 494,00 zt/m?, Kp i Kz oznaczaja
odpowiednio koszty pozyskania i koszty zrywki, koszty te odpowiednio wynosza: K, - 35
zt/m?; K, — 24 zhm?.
35 zZtm® + 24 zb/m?
U=1-

494,00 zt/m?
U=1-0,1194 = 0,8806
> oszacowanie wartosci drzew
Zgodnie z opisem w pkt. 4.4 drzewa na dzialce zostaly sklasyfikowany jako drewno
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sredniowymiarowe "S", klasa jakosci "4", ogélnego przeznaczenia. Wedlug Zarzadzenia nr
28/2021 Nadle$niczego Nadlesnictwa Pulttusk z dnia 1 lipca 2021 r.-. cena odpowiednich
sortymentow i klas jakosciowo - wymiarowych wynosi:
1. Drewno migkke - S4 — 129,50 zt/m>.
Obliczenia warto$ci drzewostanu zostaly przedstawione w tabeli nr 32.

C i . Migsszosé Warto$é po korekcie
Lip| Gatunek Pierénica Wysokos¢ | Klasyfikacja Cena [zl] odcgytana'z za koszty pozyskania i
[cm] [m] drewna tablic/Wzér . -
Denzina zrywki [ 21]
1 Lipa 58 18 S4 129,50 2,28 242,17
2 Lipa 33 18 S4 129,50 0,74 78,60
3 Lipa 39 18 S4 129,50 1,00 106,22
4 Lipa 26 20 S4 129,50 0,53 56,29
5 Lipa 27 20 S4 129,50 0,57 60,54
6 Lipa 22 20 S4 129,50 0,39 41,42
7 Lipa 18 16 S4 129,50 0,22 23,37
8 Lipa 18 18 S4 129,50 0,25 26,55
9 Brzoza 29 16 S4 129,50 0,50 53,11
10 Lipa 18 18 S4 129,50 0,25 26,55
11 Lipa 35 22 S4 129,50 0,99 105,15
12 Lipa 18 20 S4 129,50 0,27 28,68
13 Lipa 22 20 S4 129,50 0,39 41,42
14 Lipa 18 18 S4 129,50 0,25 26,55
15 Lipa 25 22 S4 129,50 0,53 56,29
16 Lipa 28 18 S4 129,50 0,56 59,48
17 Lipa 16 18 S4 129,50 0,20 21,24
18 Lipa 32 28 S4 129,50 0,69 73,29
19 Lipa 25 24 S4 129,50 0,58 61,61
20 Lipa 18 22 S4 129,50 0,29 30,80
21 Lipa 24 22 S4 129,50 0,50 53,11
22 Lipa 20 18 S4 129,50 0,30 31,86
23 Lipa 25 28 S4 129,50 0,67 71,16
24 Lipa 24 24 S4 129,50 0,54 57,36
25 Lipa 30 28 S4 129,50 0,93 98,78
26 Lipa 26 28 S4 129,50 0,73 77,54
27 Lipa 27 26 S4 129,50 0,72 76,48
28 Lipa 17 22 S4 129,50 0,27 28,68
29 Lipa 18 22 S4 129,50 0,29 30,80
30 Lipa 24 26 S4 129,50 0,58 61,61
31 Lipa 20 24 S4 129,50 0,39 41,42
32 Lipa 22 24 S4 129,50 0,46 48,86
33 Lipa 28 24 S4 129,50 0,72 76,48
34 Lipa 20 18 S4 129,50 0,30 31,86
35 Lipa 22 18 S4 129,50 0,35 37,18
36 Lipa 15 18 S4 129,50 0,17 18,06
37 Swierk 22 14 S4 129,50 0,35 37,18
38 Swierk 27 16 S4 129,50 0,57 60,54
39 Lipa 30 24 S4 129,50 0,80 84,97
40 Lipa 40 26 S4 129,50 1,48 157,20
41 Lipa 22 18 S4 129,50 0,35 37,18
42 Lipa 20 16 S4 129,50 0,26 27,62
43 Lipa 20 16 S4 129,50 0,26 27,62
44 Lipa 32 26 S4 129,50 0,98 104,09
45 Lipa 26 22 S4 129,50 0,58 61,61
46 Lipa 30 26 S4 129,50 0,87 92,41
47 Lipa 42 28 S4 129,50 1,77 188,00
48 Swierk 17 18 S4 129,50 0,25 26,55
49 Swierk 28 16 S4 129,50 0,61 64,79
50 | Swierk 26 16 s4 129,50 0,53 56,29
51 Lipa 14 14 S4 129,50 0,13 13,81
52 Lipa 16 16 S4 129,50 0,18 19,12
53 Lipa 16 18 S4 129,50 0,20 21,24
54 Lipa 18 18 S4 129,50 0,25 26,55
Razem 3 167,00 zt
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13.4 Oszacowanie wartosci altany
Jest to budynek o konstrukcji drewnianej o wymiarach 4,45m x 3,95m. Konstrukcja
dachu drewniana — jednosapdowa pokryta blachg trapezowa. Pierwotnie byl to pawilon
handlowy, ktéry w latach 80 — tych ubieglego wieku zostal przewieziony i zestawiony w
obecnej lokalizacji. Warto$¢ budynku oszacowanao wykorzystujac wydawnictwo ,.Katlog cen
]ednostkowych robot i obiektow inwestycyjnych” II kwartat 2021 r. Bistyp Inwestycje. Przez
analogie majac na uwadze rozwigzania konstrukcyjne jako obiekt podobny ze wzgledow
konstrukcyjnych i materialowych wybrany zostal pawilon recepcyjno — gospodarczy
Oznaczenie w katalogu: Lp.37, symbol klasyfikacji BCOI.1.036. Cena Jednostkowa za 1 m?
powierzchni uzytkowej — bez robot sanitarnych i lektrycznych wynos1 1721, 63 zt.
Powierzchnia uzytkowa obiektu bedacego przedmlotem wyceny wynosi 16,00 m%.. W
zwiazku z powyzszym warto§¢ nowa obiektu wynosi:
1721,63 71 x 16 =27 546,08 zl.
Zgodnie z publikacjg ,,Zuzycie obektow budowlanych Wacetob — Warszwaskie Centrum
Postepu Techniczno — Organizacyjnego Budownictwa”, przewidywany okres trwatosci
obiektow — doméw letniskowych o konstrukcji drewanianej wynosi do 40 lat. Odnoszge
powyzsze do tabeli okreslajacej stopien zuzycia obiektow budowlanych w zaleznoéci od ich
wieku (wg Rossa) oraz majac na uwadze ogledziny nieruchomosci, okreslono stpien zuzycia
obiektu na poziomie 90%. W zwigzku z powyzszym warto$¢ obiektu po skorygowaniu o
zuzycie techniczne wynosi:
27 546,08 zt x 0,10 = 2 754,60 zi
Po zaokragleniu do kwoty, ktora nie znieksztalca wyniku wyceny (zgodnie z § 56 ust. 2
Rozporzadzenia Rady Ministrtéow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego) przyjgto:
2 754,00 z1
( stownie: dwa tysigce siedemset pigédziesigt cztery zl)
13.5 Oszacowanie lacznej wartosci nieruchomsci — dziatka nr 39/1.

Lacznie warto$é rynkowa prawa wlasnosci do nieruchmosci - dziatka nr 39/1 skladajace;
si¢ z gruntéw rolnych, pojedynczych drzew wynosi oraz altany ogrodowej wynosi:

12 864,00 zt +3 167,00 zt + 2 754,00 zi=
18 785,00 zi

Stownie: osiemascie tysiecy siedemset osiemdziesiqt pie¢ zi
14. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ RUCHOMOSCL

W przypadku braku mozliwoéci dokonania wyceny wedlug wiasciwego katalogu w
procesie wyceny nieruchomosci postuzono si¢ clementami podejScia poréwanwaczego
metody poréwnywania parami.

14.1 Ustalenie cech rynkowych

Na analizowanym rynku ceny uzaleznione sg od wielu czynnikéw. Czynniki wplywajace
w sposOb zasadniczy na ceny zostaly okre§lone na podstawie opisow przedmiotow
wyeksponowanych do sprzedazy, majacych na celu dopasowanie oferty do preferencji
nabywcow. Na tej podstawie zostaly okreslone nastgpujace cechy rynkowe:
> Rok produkejt
» Stan techniczny
» Wyposazenie i funkcjonalnos¢
Po przeanalizowaniu rynku dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych
przyjeto nastepujaca skalg ocen — tabela nr 33:
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Lp. Rodzaj cechy Ocena cechy Skala cech
Korzystny Wyzszy - powyzej roku w poréwnaniu do przedmiotu
wyceny
.. . Lata produkcji analogiczne jak w przypadku
1 Rok produkeji Srednio korzystny przemiotu wycenianego - réznica (+-) do 1 roku
Zadowalajacy Nizszy — starszy, powyzej roku w poréwnaniu do
przedmiotu wyceny
Korzystny Bardzo dobry
2 Stan techniczny Srednio korzystny Dobry
Zadowalajacy Zadowalajacy
Wyposazenic - Korzystne Lepsze
3 yposazenie - Srednio korzystne Poréwnywalne
funkcjonalnos¢ -
Zadowalajace Gorsze

Do okreslenia wptywu poszczegdlnych cech rynkowych na ceny, czyli procentowego udziatu
poszczegdlnych cech rynkowych w przedziale AC = Cmax — Cmin 0SZacowano nastgpujgce
wagi cech. Przedmiotowe dane przestawiono w tabeli nr 34 ponizej.

Lp Rodzaj cechy rynkowej Waga cechy %
1 Rok produkgeji 30%
2 Stan techniczny 40%
3 Wyposazenie - funkcjonalnos¢ 30%
4 RAZEM 100%
14.2 Pojazdy

14.2.1 Samochéd osobowy Toyota Corolla

Warto$é pojazdu oszacowano przy wykorzystaniu programu do kalkulacji cen pojazdow.
Raport w zataczeniu. Zgodnie z przedmiotowa wyceng warto$¢ oszacowana Wynosi:

4 700,00 =zt
stownie: cztery stysigce siedemset zt

14.2.2 Samochéd osobowy Daewoo Lanos

Z powodu braku modelu w wykorzystywanych systemach eksperckich warto$¢ pojazdu
oszacowano w oparciu o rynek ofertowy wykorzstujac podejscie porowanwacze metode
poroéwnywania parami.

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami
—tabela nr 35

L/ Marka Mode | Rok | Cena Rok Stan
p 1 prod | [#] produkcji

Wyposazenie-

techniczny | funkcjonalnogé Link do ogloszenia

https://www.otomoto.pl/oferta/da
ewoo-lanos-bemowo-1-6-
korzystny korzystne benzyna-lpg-2000-rok-produkcji-
alufelgi-
ID6DZ22z8.html#8d8567f332

srednio

1 | Daewoo | Lanos | 2000 | 2000
korzstny

https://www.otomoto.pl/oferta/da
ewoo-lanos-deawoo-lanos-z-1pg-
i-oswietleniem-ambiente-z-

sportowym-wydechem-okazja-
ID6DWCrW.html#3¢c3b2997¢ec

$rednio $rednio $rednio
2 | Daewoo | Lanos | 2000 | 1990 korzstny Korzystny Korzystne

https://www.otomoto.pl/oferta/da
ewoo-lanos-112tys-km-2-
wlasciciel-salon-polska-
wspomaganie-kierownicy-
ID6DWpBu.html#3¢c3b2997¢ec

Daewoo | Lanos | 2000,, { 1900 srednio Korzystn $rednio
» » korzstny zZysiy korzystne
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Tabela nr 36. Zestawienie cech nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

poréwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rod h; -
P odzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
1 Rok produkcji Srednio korzystny $rednio korzstny | $rednio korzstny | srednio korzstny
. . srednio
2 Stan techniczny zadowalajacy korzystny Korzystny korzystny
Wyposazenie — . . $rednio sSrednio
3 funkcjonalnosé $rednio korzystne korzysne korzystne korzystne

Tabela nr 37. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.

Zakres Przedmioty przyjete do pordwnania
Waea kwotowy
L/p Rodzaj cechy cecl% AC x Roznica migdzy x | Roznica migdzy x | Roznica miedzy x i
Y | %wagi [zt it i2 3
1
. o analogia analogia analogia
1 Rok produkc;ji 30% 30,00 0,00 0,00 0.00
. 5 znacznie lepszy lepszy znacznie lepszy
2 Stan techniczny 40% 40,00 -40,00 220,00 40,00
Wyposazenie — o lepsze analogia analogia
3 funkcjonalnosé 30% 30,00 -15,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 100,00 -55,00 -20,00 -40,00
8 Cena [z1] 2 000,00 1 990,00 1 900,00
9 . Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 1 945,00 1 970,00 1 860,00
10 Srednia arytmetyczna T(en skorygowanych o poprawki 1 925,00
wotowe
Wartos¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 1732,50

Oszacowana warto$¢ pojazdu marki Daewoo Lanos wynosi:
1732.00 zi

stownie: jeden tysigc siedemset trzydziesci dwa zi

14.2.4 Samochéd osobowy Seicento Young
Warto$¢ pojazdu oszacowano przy wykorzystaniu programu do kalkulacji cen pojazdéw.

Raport w zalgczeniu. Zgodnie z przedmiotowa wyceng warto$é pojazdu wynosi:

1 400,00 z}

stownie: jeden tysigc czterysta zt

14.2.5 Ciagnik rolniczy Belarus

Warto$¢ ciggnika oszacowano przy wykorzystaniu programu do kalkulacji cen pojazdow.
Raport w zalgczeniu. Zgodnie z przedmmiotwa wyceng wartos$¢ ciggnika rolniczego wynosi:

71 300,00 zi

stownie: siedemdziesiqt jeden tysigcy trzysta zI
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14.3 Maszyny i urzadzenia rolnicze
14.3.1 Przyczepka samochodowa

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —

tabela nr 38 |

1

Wyposazenie §

' Marka | Model prf){((i)lll(kc Cena Rok tec?mtaircl:m ) Link do ogloszenia |
p i [z1] | produkcji y funkcjonalno

§¢

https://www.olx.pl/d/oferta/przycze
pka-lekka-niewiadow-n-300-CIDS5-
IDK pJFZ.html#1133253992
srednio https://www.olx.pl/d/oferta/przycze
2 Sam Sam 1995 | 1100 | korzystny Korzystn korzystny pka-lekka-CID757-
Zystny IDINOK html#1133253992
, . . . https://www.olx.pl/d/oferta/przycze
3 Sam Sam | 1997 | 790 | korzystny kf)’fd’;:l kf‘)rred’;ﬁ pka-lekka-sam-CIDS5-
aystny wsiny IDKU35.himl# 1133253992
Tabela nr 39. Zestawienie cech ruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

N zadowalajac $rednio
1 | Niewiadow | N-300 1982 (1100 y korzystny korzystny

poréwnan
. Wyceniany $rodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaty Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
1 Rok produkcji $rednio korzystny zadowalajacy korzystny korzystny
. ot srednio $rednio
2 Stan techniczny Srednio korzystny korzystny korzystny korzystny
Wyposazenie - . . $rednio srednio
3 funkcjonalnosé Srednio korzystne korzystny korzystny korzystny
Tabela nr 40. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania
Waga kwotowy
L/p Rodzaj cechy & ACx Réznica migdzy x | Réznica migdzy x | Réznica miedzy x i
cechy o . . .
Yowagi [ zt il i2 3
]
.. o gOrszy lepszy lepszy
1 Rok produkcji 30% 93,00 46.50 -46.50 46,50
. lepszy analogia analogia
0,
2 Stan techniczny 40% 124,00 -62.00 0,00 0,00
Wyposazenie - o analogia lepszy analogia
3 funkcjonalnosé 30% 93,00 0,00 -46,50 0,00
7 Razem 100% 310,00 -15,50 -93,00 -46,50
8 Cena [z1] 1 100,00 1 100,00 790,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 1 084,50 1 007,00 743,50
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 945,00
kwotowe
Wartos¢ skorygowana do wartosci transakcyijnej 850,50

Oszacowana warto$¢ przyczepki samochodowej marki Sam wynosi:
850,00 zi

stownie: osiemset pigédziesigt z{
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14.3.2 Przyczepa rolnicza Autosan D-732

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaty
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —

tabela nr 41
Wyposazenie
L/ Mode | Rok Cena Rok Stan - . .
p | Maka | nod | (a1 | produkeji | techniczny | funkcjonalnos Link do ogloszenia
¢
https://www.olx.pl/d/oferta/przyczep
D Srednio srendnio a-wywrotka-autosan-d-732-d-47-
1 {Autosan | 732, 1986 | 10 500 Korzystn Korvrzystn zadowalajace d35-CID757-
d47 Zystny | Koryrzystny IDKuSw3.html#942300905d:promo
ted
D . . https://www.olx.pl/d/oferta/przyczep
2 | Autosan | 732, | 1980 | 12 000 | Z2dowalaiac | zadowalajac | oy laiace a-d-732-polecam-CID757-
d47 Y Y IDKro0p.html#942300905d
https://www.olx.pl/d/oferta/przyczep
D $rednio zadowalajac . a-rolnicza-autosan-d732-wywrotka-
A 1
3 utosan | 53, 985 | 7300 korzystny y zadowalajace rama-oryinal-4-5t-lad-CID75]-
IDKymeU.html#d0b14ffef6
Tabela nr 42. Zestawienie cech ruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
wy ) przyj&
poroOwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
.. . . $rednio . $rednio
1 Rok produkcji $rednio korzystny Korzystny zadowalajgcy korzystny
2 Stan techniczn; srednio korzystn Srendnio zadowalajac zadowalajac
y Zystny koryrzystny 3cy yacy
Wyposazenie - . . .
3 funkcjonalnosé korzystne zadowalajace zadowalajace zadowalajace

Tabela nr 43. Obliczenie sredniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.

Waga Zakres Przedmioty przyjete do pordwnania
L/p Rodzaj cechy cechy k:z(‘);(;\éviy[éiclx Roznl)((:ai r;mdzy Rozm)(zai rzmc;dzy Réznica miedzy x i 3
.. o analogia analogia analogia
1 Rok produkc;ji 30% 1 410,00 0.00 0,00 0,00
. 5 analogia gorszy gOrIszZy
2 Stan techniczny 40% 1 880,00 0,00 940,00 940,00
Wyposazenie - o Znacznie gorsze | znacznie gorszy Znacznie gorszy
3 funkcjonalnosé 30% 1410,00 1 410,00 1 410,00 1 410,00
7 Razem 100% 4 700,00 1 410,00 2 350,00 2 350,00
8 Cena [zt] 10 500,00 12 000,00 7 300,00
9 ana skorygowana przez o poprawki kwotowe 11 910,00 14 350,00 9 650,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o 11 970,00
poprawki kwotowe
Wartos$é skorygowana do wartosci transakcyjnej 10 773,00

Byszewo dzialka nr 1 oraz 15/1; Byszewo Wygoda dziatka nr 39/1

Oszacowana warto$¢ przyczepy rolniczej marki Autosan D-732 wynosi:

10 773,00 z1

stownie: dziesigé tysiecy siedemset siedemdziesiq trzy zi
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14.3.3 Siewnik nawozowy Janpol

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —

tabela nr 44
Wyposazeni
L/ Rok | Cena Rok Stan e- . .
p Marka Model prod [z produkcji | techniczny | funkcjonalno Link do ogloszenia
§¢
https://www.olx.pl/d/oferta/rozsie
dowalaja | zadowalaj $rednio wacz-nawozow-pz-10001-
1 P za 3 3 Wacz-nawozow-pz- 1001~
Spectra Z.1000 2000 | 2999 oy oy Korzystne CID757-
- IDJ5iaW.html#a29aca8029
https://www.olx.pl/d/oferta/rozsie
o) Amazo | ZA-U 1001 1992 | 3100 zadowalaja | zadowalaja $rednio wacz-nawozu-amazone-10001-
ne 1000 1 cy cy korzystne CID757-
IDIPdro.htmli#6e04e678ba
https://www.olx.pl/d/oferta/rozsie
Bogbali zadowalajg | zadowalaja srednio wacz-nawozow-bogballe-10001-
3 (3 10001 1999 | 3000 cy cy korzystne CID757-
IDKDUIT.html#802737¢60b
Tabela nr 45. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty porownawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
1 Rok produkciji $rednio korzystny zadowalajacy zadowalajacy zadowalajgcy
2 Stan techniczny $rednio korzystny zadowalajacy zadowalajacy zadowalajgcy
3 Wyposazenie - srednio korzystne $rednio srednio $rednio
funkcjonalnosé z korzystne korzystne korzystne
Tabela nr 46. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Zakres kwotowy Przedmioty przyjete do poréwnania
Lip Rodzaj cechy Waga cechy | AC x %wagi [ zt | Roznica migdzy x | Réznica migdzy x | Réznica migdzy x i
] il i2
. o gorszy gorszy gOISZY
1 Rok produkcji 30% 30,30 15.15 15.15 15.15
. o gorszy gorszy gorszy
2 Stan techniczny 40% 40,40 2020 20,20 2020
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 | funkcjonalnosé 30% 30,30 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 101,00 35,35 35,35 35,35
8 Cena [z}] 2 999,00 3 100,00 3 000,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 3034,35 3 135,35 3 035,35
10 Srednia arytmetyczna (]:(en skorygowanych o poprawki 3 06835
wotowe
Warto$¢é skorygowana do wartosci transakcyjnej 2 761,52

Oszacowana warto$¢ siewnika nawozowego marki Janpol wynosi:
2 762,00 z1

stownie: dwa tysigce siedemset szescdziesigt dwa zi
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14.3.4 Ladowacz czolowy

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaty
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —

tabela nr 47
Wyposazen
LT Marka Mod pﬁ)?ilflk Cena Rok tcc?xtr?'::zn fe - Link do ogloszenia
p el Gii [z1] | produkcji funkcjonal _
J Y nosé
. . . . https://sprzedajemy.pl/ sprzedam-
1 égj&iﬁ;’a Lfr? 1 500 zado(\::alaj zadozvalaj Zado:;alajq lyzke-do-tura- _ sedziszow-2-¢30984-
2 d nr63258368
https://www.google.com/url?sa=i
&url=https%3 A%2F%2Fsprzedajemy.pl%2
Fszufla-lyzka-do-tura-2-dm-tur-ladowacz-
czolowy-ladowacza-zamosc-2-¢30984-
Lyzkado | 240 $rednio | $rednio nr39623572&psig=AOvVawlm
2 | jadowacza | em | 2015 12600 | cny | korzystn korzystna 0znTHGu8xNy
zystny | orzystny YiLXEnJbX&ust=16268143095
64000&source=
images&cd=vfe&ved=0CAsQjhx
qGAoTCLDVwiqBSPECFQAAAAAJAA
AAABDAAQ
Lyikado | 202 zadowalaj | $rednio érednio https:// al‘chlwum.alle_gm:pu ofm
3 tadowacza | cm 1100 ce korzystn korzystna szufla-do-tura-lub-ledowarki-2-m-
2 zysiy | o 17155182374 humi
Tabela nr 48. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty pordwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr1 | Przedmiotnr2 | Przedmiotnr3
.. . . . $rednio .
1 Rok produkcji srednio korzystny zadowalajgce korzystny zadowalajace ‘
. o . érednio srednio ‘
2 Stan techniczny $rednio korzystny zadowalajacy korzystny korzystny
Wyposazenie - e . $rednio
3 funkcjonalnosé $rednio korzystny zadowalajgca korzystna korzystna |
Tabela nr 49. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu. |
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania !
kwotowy
Lip Rodzaj cechy Waga AC x - IR T -
cechy Yowand Réznica migdzy x | Réznica migdzy x | R6znica migdzy x i
owa]gl [zt il i2 3
gorsze analogia gorsze
" o
1 Rok produkecji 30% 450,00 225,00 0,00 225,00
gorszy analogia analogia
2 Stan techniczny 40% 600,00
300,00 0,00 0,00
3 WypqsaZenie; 30% 450,00 gorsze lepsze analogia
funkqonalnosc 225’00 _225’00 0,00
7 Razem 100% 1 500,00 750,00 -225,00 225,00
8 Cena [z1] 1 500,00 2 600,00 1 100,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 2 250,00 2 375,00 1 325,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 198333
kwotowe
Warto$é skorygowana do wartosci transakcyjnej 1 785,00

Oszacowana warto$¢ tadowacza czolowego wynosi:
1 785,00 zt

stownie: jeden ysigc siedemset osiemdziesiqt pie¢ zt
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14.3.5 Chwytak do bel
Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —

tabela nr 50
L/ | Mark Rok Cena Stan Wyposazenie -
P a prodiukq (] Rok produkcji techniczny | funkcjonalnosé Link do ogloszenia
. o https://www.olx.pl/d/oferta/chwytak-do-
1 T‘;‘“ 2018 | 1550 lf;‘;d“;’y zadowalajacy | zadowalajaca bel-trima-CID757-
i IDKE8 ] html#31b6c37876
. . . . . . https;//archiwum.allegro.pl/oferta/chwyt
2 2016 | 1600 lf;fdn;fy lf;‘r’d“;’y kf)'fd':tﬁc “ | ak-do-bel-w-bardzo-dobrym-stanie-
i ol ik 17057450434 htm!
. . s https://www.olx.pl/d/oferta/chwytak-do-
3 1000 lf;id“;’y lféid“sl:’y korzystne bel-CID757- y
= i IDKquPp.htm1#620484 144 §
Tabela nr 51. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany $rodek Przedmioty poréwnawcze
Lp- Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 | Przedmiotnr2 | Przedmiotnr3
1 Rok produkgji $rednio korzystny $rednio korzysty | srednio korzysty | $rednio korzysty
2 Stan techniczny s$rednio korzystny zadowalajacy | $rednio korzysty | $rednio korzysty
Wyposazenie - . . . srednio
3 funkcjonalnosé srednio korzystny zadowalajaca korzystne korzystne
Tabela nr 52. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Przedmioty przyjete do poréwnania
. Waga Zakres kwotowy AC x T : = - — - n
L/p | Rodzaj cechy cechy Yewagi [ ] Roznlcai r{nqdzy X R()zmcai r;ugdzy x | Réznica 1;u¢dzy xi
. o analogia analogia analogia ;
1 Rok produkciji 30% 450,00 0,00 0.00 0,00 5
. o gorSzy analogia analogia b
2 | Stan techniczny | 40% 600,00 300,00 0,00 0,00 |
Wyposazenie - o gOrsze analogia lepsza i
3 | funkcjonalnogé | 307 450,00 225,00 0,00 225,00 i
7 Razem 100% 1 500,00 525,00 0,00 -225,00 i!
8 Cena [21] 1 550,00 1 600,00 1 000,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 2 075,00 1 600,00 775,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 148333
kwotowe i
Warto$é skorygowana do wartosci transakcyijnej 1 335,00 i

Oszacowana warto$é chwytaka do bell wynosi:
1 335,00 z1

stownie: jeden tysigc trzysta trzydziesci pie¢ z1
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14.3.6 Plug 4 — skibowy Agromasz

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaty
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —
tabela nr 53

Rok Wyposazenie
L/ Cena Rok Stan - . .
p Marka | Model prc;;iiuk [z1] | produkcji | techniczny | funkcjonalno Lmk do ogloszenia
$¢
4 https://www.olx.pl/d/oferta/jak-nowy-
Agroma k't; 2019 | 4650 | korzystna | k $redniokorzy plug-4-skibowy-agro-masz-
1 sz SX1D0 orzystna | korzystny stne zabezpieczenia-oryginal-CID757-
W IDIMPQH.htmi#33d6be9c18
4- . b . https://www.olx.pl/d/oferta/plug-4-
2 Ag;‘;ma skibo | 2011 | 2800 Zad"::’ialal Zad"gvalaj S’ed';:’lle“’”y skibowy-agro-masz-CID757-
wy % ay IDKa7Vg html#d9ee5506b8
4- https://www.olx.pl/d/oferta/plug-4-
3 Agroma skibo | 2012 | 4000 zadowalaj | srednio | $redniokorzy skibowy-agromasz-CID757-
SZ aca korzystny stne IDKmKYC.html?isPreviewActive=0&sli
Wy derindex=3

Tabela nr 54. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan

. Wyceniany $rodek Przedmioty poréwnawcze
. R - :

Lp odzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3

1 Rok produkcji $rednio korzystny korzystna zadowalajaca zadowalajaca

. . . . $rednio
2 Stan techniczny srednio korzystny korzystny zadowalajacy Korzystny
Wyposazenie - . . . . . . . .
3 funkcjonalnosé $rednio korzystny Sredniokorzystne | sredniokorzystne | sredniokorzystne

Tabela nr 55. Obliczenie Sredniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.

Przedmioty przyjete do poréwnania
. Waga Zakres kwotowy AC x oy - —= - — - -
L/p Rodzaj cechy cechy Yowagi [ | Rozmcai r;m;dzy X Roznlcai r;nt;dzy x | Roéznica 1;11¢dzy Xi
.. lepsza gorsza gorsza
0,
1 Rok produkcji 30% 555,00 277,50 277.50 277.50
. lepszy OISZY analogia
0,
2 Stan techniczny 40% 740,00 -370.00 370,00 0,00
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 | funkcjonalnose | 0% 335,00 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 1 850,00 -647,50 647,50 277,50
8 Cena [z1] 4 650,00 2 800,00 4 000,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 4 002,50 3 447,50 4 277,50
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 3909,17
kwotowe
Wartos¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 351825

Oszacowana warto$¢ ptuga zagonowego 4 skibowego Agromasz wynosi:
3 518,00 z1

stownie: trzy tysigce pieéset osiemnascie zi
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14.3.7 Przetrzasaczo zgrabiarka

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —

tabela nr 56
Wyposazenie :
Rok | Ce ;
L/ Marka Mod produk | na Rok Stan .' Link do ogloszenia |
p el Gji (1] produkcji techniczny funkq'(?nalno »
8¢ -
https://www.olx.pl/d/oferta/zg 3
o o s rabiarka-7ka-stan-bdb-
Przetrzasaczo srednio srednio $rednio
1 rabiarka 7 1998 19001 | 7vstne korzystn korzystne CID757-
zgrablar 4 Zysty 2 IDKxnD6.htmi#a0c835b730;
promoted
https://www.olx.pl/d/oferta/zg
’ Przetrzasaczo 7 1976 | 700 $rednio srednio $rednio rabiarka-do-siana-7-gwiazd-
zgrabiarka korzystne korzystny korzystne CID757-
IDK8Yds.html#a0c835b730
https://www.olx.pl/d/oferta/zg
3 Przetrzasaczo 7 1990 | 900 $rednio $rednio $rednio rabiarka-7-gwiazdowa-
zgrabiarka korzystne korzystny korzystne CID757-
IDKC14y.html#a0c835b730

Tabela nr 57. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

poréwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
1 Rok produkcji $rednio korzystny $rednio korzystne | srednio korzystne | srednio korzystne
. o $rednio srednio srednio
2 Stan techniczny srednio korzystny korzystny korzystny korzysty
Wyposazenie - . . . . . . , .
3 funkcjonalnosé $rednio korzystny srednio korzystne | $rednio korzystne | $rednio korzystne ]
Tabela nr 58. Obliczenie Sredniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu. 7‘
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania o
Waga kwotowy
L/p Rodzaj cechy g AC x Réznica migdzy x | Roznica migdzy x | Réznica miedzy x i
cechy | oqwagi [ 21 i i2 3
1
.. o analogia analogia analogia
1 Rok produkcji 30% 60,00 0.00 0,00 0,00
. o analogia analogia analogia
2 Stan techniczny 40% 80,00 0,00 0,00 0,00
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 funkcjonalnosé 30% 60,00 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 200,00 0,00 0,00 0,00
8 Cena [zl] 900,00 700,00 900,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 900,00 700,00 900,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 83333
kwotowe
Warto$¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 750,00

Oszacowana warto$¢ przetrzasaczo zgrabiarki wynosi:
750,00 zi

stownie: siedemset pigédziesigt zt
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14.3.8 Plug 3 skibowy

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaty
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —

tabela nr 59
Rok Wyposazenie -
L/ Marka Model Rok | Cena produkcj Ste'm funkcjonalno$ Link do ogloszenia
p prod [zt] ; techniczny ¢
hitps://www.olx.pl/d/oferta/pl
1 Unia 3 1988 850 korzystn $rednio $rednio og-3-skibowy-grudziadz-
Grudziadz | skibowy y korzystny korzystne CID757-
IDKulal.html#1060ff545b
https://www.olx.pl/d/oferta/pl
. . . ug-grudziadz-3-skibowy-
2 Gnlii“z‘ia i Skib3o 1995 | 1300 | KO\ ormvsmy kf)’fd‘;& przyczepa-typu-klatka-
& Wy Y 4 zmijka-do-zboza-CID757-
IDKDkPv.html#1060{f545b
https://www.olx.pl/d/oferta/pl
3 Unia 3 1990 950 korzystn $rednio $rednio ug-grudziadz-3-skibowy-2-1-
Grudzigdz | skibowy y korzystny korzystne CID757-
IDKzVI7.html#1060ff545b
Tabela nr 60. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poroéwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty porownawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
I Rok produkcji $rednio korzystny korzystny korzystny korzystny
. . . srednio srednio
2 Stan techniczny $rednio korzystny Korzystny korzystny korzystny
3 Wyposazenie - srednio korzystn Srednio srednio s$rednio
funkcjonalnosé¢ Zystny Korzystne korzystne korzystne
Tabela nr 61. Obliczenie sredniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Zakres Przedmioty przyjete do pordéwnania
Waca kwotowy
L/p Rodzaj cechy & AC x Réznica miedzy x | Roznica migdzy x | Roznica migdzy x i
cechy | oqwagi [ 4 il i2 3
]
.. lepszy lepszy lepszy
0,
1 Rok produkcji 30% 135,00 267,50 ~67.50 67,50
. o analogia lepszy analogia
2 Stan techniczny 40% 180,00 0.00 290,00 0.00
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 funkcjonalnosé 30% 135,00 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 450,00 -67,50 -157,50 -67,50
8 Cena [z1] 850,00 1300,00 - 950,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 782,50 1142,50 882,50
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 935,83
kwotowe
Wartos¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 842,25

Oszacowana warto$¢ ptuga 3 skibowego wynosi:
842,00 zi

stownie: osiemset czterdziesci dwa zl
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14.3.9 Gruber

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaty
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujagcymi je cechami —

tabela nr 62
Rok Wyposazenie -
L/ Marka Mode produk | Cena [zl] Rok .. St?n funkcjonalnos Link do ogloszenia
p 1 i produkgcji techniczny ¢
https://www.olx.pl/d/oferta/agre
Agroma | 300 zadowalaja $rednio gat-sciemiskowy-agromasz-
1 sz cm 2010 10 700 c Korzystn korzystne gruber-podorywkowy-3m-agro-
4 Zystny masz-CID757-
IDIh0Jd.html#27c585705b
https://sprzedajemy.pl/gruber-
. . . . . . agregat-scierniskowy-agro-
2 | Agromal 270 9016 | 6900 kf)rr"d‘;z rednio (rednio | masz-2-70-malo-uzywany-
zystny Zysty 4 2016-radom-2-¢30984-
nr62785664
https://www.olx.pl/d/oferta/sprz
. 260 $rednio srednio edam-agregat-podorywkowo-
3| Orlik cm 2015 9900 korzystny korzystny korzyste scierniskowy-CID757-
i IDKFEane.html#9c2e9f5a15
Tabela nr 63. Zestawienie cech ruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany $rodek Przedmioty pordwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaty Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
.. . . . $rednio $rednio
1 Rok produkcji $rednio korzystny zadowalajacy korzystny Korzystny
. . . $rednio srednio $rednio
2 Stan techniczny srednio korzystny korzystny korzystny korzystny
W zenie - s Sredni
3 fuglggiizaelﬁt)eéé $rednio korzystny korzystne kf)l;ezyl;ltfle korzystne
Tabela nr 64. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania
Lip Rodzaj cechy Zﬁﬁj kon(t:o:vy Roznica miedzy x | Roznica miedzy x | Roznica miedzy x i
%wagi [2] i 12 3
. gorszy analogia analogia
1 Rok produkcji 0
ok produkej 30% 1140,00 570,00 0,00 0,00
. analogia analogia analogia
0,
2 Stan techniczny 40% 1520,00 0,00 0,00 0.00
Wyposazenie - o lepszy analogia lepsze
3 funkcjonalnosé 30% | 114000 ™ 57000 0,00 570,00
7 Razem 100% 3800,00 0,00 0,00 -570,00
8 Cena [zl] 10 700,00 6 900,00 9 900,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 10 700,00 6 900,00 9 330,00
Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki
10 kwolowe 8 976,67
Warto$¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 8 079,00

Oszacowana warto$¢ grubera marki Agromasz wynosi:
8 079,00 z1

stownie. osiem tysigcy siedemdziesigt dziewigé zi
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14.3.10 Pielik do burakow

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —

tabela nr 64
L/ Rok | cena | Rok Stan wypzs-mm
p Marka Model pro-(iliukc (1] produkeji | techniczny | funkejonaln Link do ogloszenia
0s¢ )
https://www.olx.pl/d/oferta/wie
. . . . . . . lorak-pielnik-opielacz-do-
Pielik do . $rednio $rednio $rednio
L purakew Wielorak 1980 800 korzystny | korzystny | korzystne wa:zyw-g;][s)l;%wekd-m-
IDEorry.html#14db241¢c4b
https://www.olx.pl/d/oferta/wie 3
’ Pielik do | Agrometw | 90¢ | 100 $rednio $rednio $rednio lorak-pielnik-do-burakow-
burakéw Jaworze korzystny | korzystny | korzystne warzyw-CID757-
IDKDvxR.html#14db241cdb
https://www.olx.pl/d/oferta/piel 3
Pielik do . grednio $rednio $rednio nik-wielorak-do-warzyw- Cq
3 burakdéw Wielorak 1995 950 korzystny | korzystny | korzysine burakow-zobacz-CID757- 1
IDKmAZ2E html#14db241c4b ‘ j
Tabela nr 65. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do o
poréwnan \
1
. Wyceniany srodek Przedmioty pordwnawcze ‘
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr1 | Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3 !
.. . . $rednio $rednio $rednio ‘
1 Rok produkcji $rednio korzystny Korzystny Korzystny korzystny
. s grednio $rednio $rednio
2 Stan techniczny $rednio korzystny Korzystny korzystny korzystny |
3 Wyposazenie - srednio korzyst $rednio $rednio $rednio ;
funkcjonalno$¢ Zystny korzystne korzystne korzystne ‘\
Tabela nr 66. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu. I
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania !
Waga kwotowy ‘
L/p Rodzaj cechy g AC x Réznica miedzy x | Roznica migdzy x | Roznica migdzy x i i
oochy | ofwagi [ 2 il i2 3
i
1 |
.. 5 analogia analogia analogia :
i Rok produkcji 30% 90,00 0.00 0.00 0,00 |
. o analogia analogia analogia |
2 Stan techniczny 40% 120,00 0,00 0,00 0,00
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 funkcjonalnos§é 30% 90,00 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 300,00 0,00 0,00 0,00
8 Cena [z] 800,00 1 100,00 950,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 800,00 1 100,00 950,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 950,00
kwotowe
Warto$é skorygowana do wartosci transakcyjnej 855,00
Oszacowana warto$é pielika do burakow i warzyw wynosi:
855,00 zi
stownie: osiemset pigédziesigt piec zt |
i
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14.3.11 Opryskiwacz ciggnikowy

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —

tabela nr 67
Rok Wyposazenie
L/ Cena Rok Stan s . .
" Marka | Model pro;iiukc (2] | produkeji | techniczny | funkcjonalno Link do ogloszenia
§¢ )
. . . . https://sprzedajemy.pl/okazja-
.. | 400L $rednio $rednio itips'//spt zeCajemy.piokazja:
1 | Moskit 2015 (1700} korzystny opryskiwacz-goluchow-2-¢30984-
12
m korzystny korzystne 1163690528
https://www.olx.pl/d/oferta/sprzedam
400L zadowalajac | zadowalajac . -opryskiwacz-polowy-4001-10-m-
2 | Promar 10m 2000 (1000 y y zadowajgce CID757.
IDKFrog.html#83ecflec5d;promoted
. . . . https://www.olx.pl/d/oferta/opryskiw
3 | Promar | ‘%L1 2014 | 1500 | Korzystay Jrednlo | Srednio acz-4001-CID757-
asmy i IDK33b0.html#83ecflec5d
Tabela nr 68. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany $rodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
1 Rok produkcji srednio korzystny korzystny zadowalajacy korzystny
. . . srednio . $rednio
2 Stan techniczny $rednio korzystny Korzystny zadowalajacy korzystny
3 Wyposazenie - érednio korzystn $rednio zadowaiace srednio
funkcjonalnosé¢ Y korzystne va korzystne
Tabela nr 69. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Zakres Przedmioty przyjete do pordwnania
Waoa kwotowy
L/p Rodzaj cechy ceclgl ACx Réznica migdzy x | Réznica migdzy x | Réznica migdzy x i
Y | %wagi [zt il i2 3
1
.. o analogia analogia analogia
1 Rok produkcii 30% 210,00 0,00 0,00 0.00
. o analogia analogia analogia
2 Stan techniczny 40% 280,00 0,00 0,00 0,00
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 funkcjonalnoéé 30% | 21000 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 700,00 0,00 0,00 0,00
8 Cena [z}] 1 700,00 1 000,00 1 500,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 1 700,00 1 000,00 1 500,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 1 400.00
kwotowe ’
Warto$é skorygowana do wartosci transakcyijnej 1 260,00

Oszacowana warto$¢ opryskiwacza ciggnikowego wynosi:
1 260,00 zi

stownie: jeden tysigc dwiescie szeScdziesigt z1
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14.3.12 Ladowacz czolowy

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —

tabela nr 70
L/ Rok' 1 Cena | Rok san | Poeent
p Marka Model projfiiukc (1] produkcji | techniczny | funkcjonalno Link do ogloszenia
§¢ ]
https://www.agriaffaires.pl/uzyw
FE 750H zadowalajg | $rednio any-sprzet/ladowacz- \
PyoSell 1 pcormg | 201 1133301700 vorzysmy | KOS |l owy/2303343 Ustoll-fe- |
B 750h-ecoline.html ;
https://www.olx.pl/d/oferta/lado i
s s s wacz-czolowy-tur-hydramet-do- i
2 |dom 1600 | 2018 | 12500 | Srednio | sredmio - sredfio | T dawig:1600keiak-
Zysny ystny 4 nowy-CID757-
IDJVngU.html#6a68e24a05
https://sprzedajemy.pl/tur-
Metal zadowalajg | zadowalajac | ladowacz-czolowy-metal-fach-
3 Fach 1600 2020 7500 | korzystny cy y skierniewice-2-e30984-
nr64299522
Tabela nr 71. Zestawienie cech ruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany s$rodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
.. . . . srednio
1 Rok produkcji srednio korzystny zadowalajgcy Korzystny korzystny
. s srednio $rednio .
2 Stan techniczny srednio korzystny korzystny korzystny zadowalajacy : i
Wyposazenie - . . $rednio . '
3 funkcjonalnosé Srednio korzystny korzystny Korzystne zadowalajacy :
Tabela nr 72. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.
Zakres Przedmioty przyjete do pordwnania
Waga kwotowy
L/p Rodzaj cechy & ACx Roéznica migdzy x | Réznica migdzy x | R6znica migdzy x i
cechy | ofwagi [ 2 il i2 3
1
.. o gorszy analogia lepszy
1 Rok produkcji 30% 1 809,00 904,50 0,00 2904.50
. o analogia analogia gorszy
2 Stan techniczny 40% 2 412,00 0,00 0,00 1 206,00
Wyposazenie - o lepsze analogia gorsze
3 funkcjonalnosé 30% | 180900 2904,50 0,00 904,50
7 Razem 100% 6 030,00 0,00 0,00 1 206,00
8 Cena [zl] 13 530,00 12 500,00 7 500,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 13 530,00 12 500,00 8§ 706,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 11 578,67
kwotowe
Wartos¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 10 420,80

Oszacowana warto$¢ fadowacza czolowego wynosi:
10 421,00 z}

stownie: dziesigc tysigcy czterysta dwadziescia jeden zi
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14.3.13 Sadzarka do ziemniakow

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —

tabela nr 73
Rok Wyposazenie
L/ Marka Mode |\ oduke Cena Rok Stan y Link do ogloszenia
p 1 |P r (2] | produkeji | techniczny | funkcjonalno g
$¢
https://www.olx.pl/d/oferta/sadz
Sadzarka do | Czesk srednio $rednio arka-do-ziemniakow-czeska-
1 ziemnakow a 1990 900 | korzystny korzystny | korzystne CID757-
IDKA7Ew.htm!#7a09910818
https://www.olx.pl/d/oferta/sadz
Sadzarkado | Czesk zadowalajg | $rednio arka-do-ziemniakow-czeska-
2 ziemnakdéw a 1972 1000 cy korzystny korzystne CID757-
IDKj4ON.html#7a09910818
https://www.olx.pl/d/oferta/sadz
Sadzarkado | Czesk $rednio $rednio arka-do-ziemniakow-czeska-
3 ziemnakow a 1988 900 | korzystny korzystny | korzystne CID757-
[DKttY8.htm#7a09910818

Tabela nr 74. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

poréwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 | Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3
1 Rok produkeji $rednio korzystny korzystny zadowalajacy korzystny
. g $rednio g$rednio $rednio
2 Stan techniczny $rednio korzystny Korzystny korzystny korzystny ‘4
Wyposazenie - s srednio $rednio |
3 funkcjonalnosé $rednio korzystny korzystne korzystne korzystne “ ,
Tabela nr 75. Obliczenie $redniej ceny rynkowe]j wycenianego przedmiotu.
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania |
Waga kwotowy b
L/p Rodzaj cechy 5 AC X Réznica miedzy x | Réznica migdzy x | Roznica migdzy x i 3
cechy | oqwagi [ 2t il i2 3
|
s lepszy gOISZy lepszy
0,
1 Rok produkcji 30% 30,00 -15,00 15.00 215,00
. o analogia analogia analogia
2 Stan techniczny 40% 40,00 0,00 0,00 0,00
Wyposazenie - o analogia lepsze analogia
3 funkcjonalnos¢ 30% 30,00 0,00 -15,00 0,00
7 Razem 100% 100,00 -15,00 0,00 -15,00
8 Cena [z1] 900,00 1 000,00 900,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 885,00 1 000,00 885,00
10 Srednia arytmetyczna cen skorygowanych o poprawki 923,33
kwotowe
Wartos¢ skorygowana do wartosci transakcyjnej 831,00

Oszacowana warto$¢ sadzarki do ziemniakow wynosi:
831,00 zi

stownie: osiemset trzydziesci jeden zi
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14.3.14 Srutownik, mieszalnik

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaty
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujacymi je cechami —
tabela nr 76
L/ Mod | Rok Rok san | Poreen
p Marka el pro;iiukc Cena [zt] produkci techniczny | funkcjonalno Link do ogloszenia

$¢
https://sprzedajemy.pl/mieszalnik
Dozame zadowalajac | zadowalajgc srednio -1-t-i-srutownik-ssaco-tloczacy-

Pl 7en | 1t | 2000 | 7000 y y korzystna 11-kw-liszki-2-¢30984-

nr64497791
https://sprzedajemy.pl/mieszalnik
Dozame zadowalajac | zadowalajac srednio -pasz-ze-srutownikiem-

2 ch It 2000 6900 y y korzystna dozamech-caly-zestaw-
wieruszow-2-e30984-nr64354530
https://www.olx.pl/d/oferta/miesz ]

$rednio srednio srednio alnik-pasz-ze-srutownikiem-

3 BIN Tt 2017 10000 korzystny | korzystny korzystna CID757- }

IDIFF91.htmi#{8cfd35ble 1
‘Y

Tabela nr 77. Zestawienie cech ruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do

poréwnan
. Wyceniany srodek Przedmioty poréwnawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr 1 Przedmiot nr 2 Przedmiot nr 3 ‘ l
.. . . . . Srednio
1 Rok produkcji $rednio korzystny zadowalajacy zadowalajgcy korzysmny
. . . . . srednio
2 Stan techniczny srednio korzystny zadowalajacy zadowalajacy korzystny
Wyposazenie - s $rednio $rednio $rednio ;
3 funkcjonalnosé $rednio korzystny korzystna korzystna korzystna i
Tabela nr 78. Obliczenie Sredniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu. i
Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania
Waga kwotowy
L/p Rodzaj cechy cecl% ACx Réznica migdzy x | R6znica migdzy x | Réznica migdzy x i
Y| %wagi[ 2t il i2 3
1
.. o gorszy g0rszy analogia
1 Rok produkcji 30% 930,00 465,00 465,00 0.00
. o £Orszy gOrszy analogia
2 Stan techniczny 40% 1 240,00 620,00 620,00 0.00
Wyposazenie - o analogia analogia analogia
3 funkcjonalnosé 30% | 93000 0,00 0,00 0,00
7 Razem 100% 3 100,00 1 085,00 1 085,00 0,00
8 Cena [] 7 000,00 6 900,00 10 000,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwolowe 8 085,00 7 985,00 10 000,00
10 Srednia arytmetyczna 1:(31 skorygowanych o poprawki $ 690,00
otowe
Warto$¢ skorygowana do wartosci transekucyymej 7 821,00

Oszacowana warto$¢ mieszabiaka do pasz Srutownik aoraz silnika wynosi: 1;
7321.00 71
slownie: siedess fpmipey esiemset dwadziescia jeden zi

S
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14.3.15 Siewnik zbozowy

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy wycenianego przedmiotu wybrane zostaly
oferty przedmiotami najbardziej podobnymi do wycenianego wraz z opisujgcymi je cechami —

tabela nr 79
Rok Wyposazenie
L/ Marka | Model | produke Cena Rok produkcji Stan - Link do ogloszenia
p i (2] techniczny | funkcjonalnos
¢
https://www.olx.pl/d/oferta/siew
Meproz $rednio $rednio nik-meprozet-3-metrowy-
1 et 3m 2009 | 8700 korzystny korzystny korzystny CID751-
IDKy9tN.html#ec62a0b316
https://www.olx.pl/d/oferta/siew
Meproz | S107 $rednio nik-zbozowy-meprozet-s107-
2| g | am | 2001 | 5700 | korzystmy | korzystny | youctny 3m-2011-CID757-
IDKvfDD.html#ec62a0b3 16
o . https://www.olx.pl/d/oferta/siew
3 Meé’t“’z 3m | 2008 | 6200 kf)rfd’;ﬁ zadowalajac | i walajacy | nik-zbozowy-meprozet-CID757-
Zyshy Y IDKFiAq html#c3280750d4
Tabela nr 80. Zestawienie cech ruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do
poréwnan
. Wyceniany $rodek Przedmioty porownawcze
Lp. Rodzaj cechy trwaly Przedmiot nr! | Przedmiot nr2 Przedmiot nr 3
s g érednio $rednio
1 Rok produkcji $rednio korzystny Korzystny korzystny Korzysiny
2 Stan techniczny $§rednio korzystny korzystny korzystny zadowalajacy
3 Wyposazenie - srednio korzystn: $rednio grednio zadowalaiac
funkcjonalnos¢ Zysiy korzystny korzystny vacy

Tabela nr 81. Obliczenie $redniej ceny rynkowej wycenianego przedmiotu.

Zakres Przedmioty przyjete do poréwnania
Waga kwotowy
L/p Rodzaj cechy & ACx Réznica miedzy x | Réznica mi¢dzy x | Réznica migdzy x i
oechy | o4 wagi [ 2t il i2 3
1
.. o analogia lepszy analogia
1 Rok produkecji 30% 900,00 0.00 250,00 0,00
. lepszy lepszy gOrszy
0,
2 Stan techniczny 40% 1 200,00 ~600,00 260,00 600,00
Wyposazenie - o analogia analogia gOISZY
3 funkcjonalnosé 30% 900,00 0,00 0,00 450,00
7 Razem 100% 3 000,00 -600,00 -1 050,00 1 050,00
8 Cena [] 8 700,00 5 700,00 6 200,00
9 Cena skorygowana przez o poprawki kwotowe 8 100,00 4 650,00 7 250,00
10 Srednia arytmetyczna ?(en skorygowanych o poprawki 6 666,67
wotowe
Warto$é skorygowana do wartosci transakcyjnej 6 000,00

Oszacowana warto$é siewnika zbozowego Meprozet silnika wynosi:
6 000,00 z1

sfownie: szeS¢ tysigcy zi
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15. ZESTAWIENIE WYNIKOW WYCENY |

Warto$¢ prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej oznaczonej jako
dzialka nr 15/1, miejscowo$¢ Byszewo oraz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
oznaczonych jako dzialki o nr 1, miejscowo$¢ Byszewo i dziatki nr 39/1 Byszewo Wygoda o
tacznej powierzchni 2,0464 ha, gmina Karniewo, powiat makowski, wojewddztwo
mazowieckie wynosi:

Lp Nr dzialki Rodzaj nieruchomosci Powierzchnia [ha}[m?] W’;;:l"“
1 151 Nieruchomosé 0,8780 ha/ 313 354,00
zabudowana 702,31 m*pz 7
Warto$¢ stuzebnosci mieszkania 47 628,00 zt
. = e e . . 265 726,00
Warto$¢ nieruchomosci, zabudowanej dziatki nr 15/1 po korekeie z tytutu ograniczonego prawa rzeczowego 2
2 1 Nieruchomos¢ 0,0800 41 999,00 z1
niezabudowana
Wartos¢ prawa uzytkownia czgéci nieruchomosci 2 381,00 zt
Wartosé nieruchomosci, dziatki nr 1 po korekcie z tytutu ustanowionego prawa uzytkowania czgsci 39 618.00 zt
nieruchomosci SO E
3 39/1 Nieruchomosc 0,3084 18 785,00 z1
niezabudowana
Lacznie wartos¢ nieruchomosci 374 158’00
stownie [ trzysta siedemdziesigt cztery tysigce sto trzydziesci osiem z{
Lacznie warto$¢ ustanowionych ograniczonych praw rzeczowych [ 50 009,00 zi
stownie | Dpigédziesigt tysiecy, dziewigé z¢
Lacznie wartosé warto$¢ nieruchomosci po korekcie z tytulu ustanowionych ograniczonych praw 324 129,00
rzeczowych z1
stownie I trzysta dwadziescia cztery tysigce sto dwadziescia dziewigé z4
Warto$¢ rynkowa mienia ruchomego wynosi:
L/p Mienie Typ/model Rok predukcji Wartosé
1 Samochod osobowy Toyota Corolla. Poj 1398 c¢m? 2000 4 700,00 z}
2 Samochod osobowy Lanos. Poj 1349 cm? 2000 1732,00 z
3 Samochdd osobowy Seicento Young. Poj 899 cm’. 2000 1 400,00 z
4 Ciagnik rolniczy Belarus 952.2 2017 71 300,00 zt
5 Przyczepka samochodowa Sam 1993 850,00 zt
6 Przyczepa rolnicza Autosan 1}7321' Ladownos¢ 4 1985 10 773,00 z1
7 Siewnik nawozowy Janpol 2018 2 762,00 zt
8 Lyzka do tadowacza 2017 1 785,00 24
czolowego
9 Chwytak do bell Intertech 2017 1335,00 zt
10 Plug 4 skibowy Agromasz 2017 3 518,00 z
11 Przetrzasaczo - zgrabiarka 750,00 zt
12 Plug 3 skibowy 1986 842,00 zt
13 Gruber Agromasz 2016 8 079,00 zt
14 Pielik do burakéw 855,00 z¢
15 Opryskiwacz ciggnikowy Promar P152 2009 1 260,00 zi
16 Ladowacz czolowy Taicricch IT1600 2017 10 421,00 zt
17 Sadzarka do ziemniakéw 1978 831,00 zt
18 Srutownik Ml 2017 7 821,00 zt
19 Siewnik zbozowy Siicpmmact S107 2009 6 000,00 z1
Lacamic 137 014,00 zt
Oszacowana warto$¢ jedanst RWRO W przypadku nieruchomosci zabudowanej jak
rOwniez nieruchomosci _ lmesc1 si¢ w granicach cen uzy
rocesie zakupu 1 - odobn ch Nleruchom oo i
p p podobny /‘ epddniang:

charakteryzuje si¢ przewsa
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do analizy. Majac na uwadze oszacowang warto$¢ nalezy uzna¢ za mozliwg do uzyskania w
procesie sprzedazy nieruchomosci na lokalnym rynku.

16.

1.
2.

3.

17.

Byszewo dziatka nr | oraz '

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie.
Wycena opiera si¢ na dokumentach oraz informacji udostepnionych przez
Zamawiajacego.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity informacje i dokumenty udostepnione
przez Zamawiajacego; zaklada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane
okolicznosci majgce wplyw na oszacowanie nieruchomosci.

Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie dla potrzeb
wyceny.

Od dnia przekazania operatu szacunkowego autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci
za udostgpnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych
poufnych oraz danych osobowych wynikajacych bezposrednio jak tez wynikajacych
posrednio z tego opracowania

ZALACZNIKI

17.1 Wypis z rejestru gruntow - kopia
17.2 Kopia mapy ewidencyjnej

17.3 Wypis z rejestru budynkoéw

17.4 Protokét z ogledzin nieruchomosci — kopia
17.5 Wyceny pojazdéw

17.6 Kopia polisy OC

17.7 Zaswiadczenie o przeznaczniu terenu
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Zat. nr 17.1. Wypis z rejestru gruntow

STARGETA M ARKOWSKI Wojewtdztwo : mazowieckle
' ot Rynek 1 Powlat : makowski

§6-200 Nakow Maz. Jednostka ewidencyjna : 141103_2 KARNIEWO
GKN.B86217. GKN.6621.1142.2021. Obreb : 141103_2,0003

BYSZEWO
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Z dnia: 2021-06-18
Jadnostka rejestrowa : G.107
Charakter
L
P  Podmiot ewidencyjny wiasnoscl / wiadania Udalat
1 (mat2edstwo) wiasnods 171
GRZEGORZ KOLAKOWSKI Rodzice:IGNACY,REGINA
BYSZEWO 43; 068-425 KARNIEWO:;
LIDIA KOLAKOWSKA Rodzice:STANISLAW,ALINA
BYSZEWO 43; 08-425 KARNIEWO:
Oznaczenle | pgy, Pow N KW lub inn
8 #k ! - - ¥
Nr dziatki | Ark Polozenie daiatki Opis utythu utytkéw | " dziaiKl dokument
konturéw the} tha} wiasnosci
kiasyfikac.
1 1 grunty ome Rillb 0.0800 0.8600 |KW 3489570
Qrunty ome Riva 0.2500 ]
grunty ome RiVb 0.5300
Id dziatki: 141103_2.0003.1
Wartodé w tys, zi: Rolestr zabytkéw : Rejon statystyezny :
181 1 grunty rolne 2ebudewane | Br-Paiv 0.0185 0.8780 [OS1P/00033910/7
Qrunty rolne Br-Riilb 0.1741
zabudowans
lasy Lstv 0.2389
pastwiska tiwale Palv 0.1974
grunty aing Rilip 0.2491
Id dzlatki: 141103_2.0003.15/4
Wartosé w tys. 2k Rejestr zabytkéw : Rejon statystyczny :
Razem powlerzehnia driatek : 1.7380 ha
S(owme L Jeden ha. siedem tysigoy izysts otlemdziesigt m. kwadr.

Danutal8drecha
spElsr w Wy Sfogazy, Kartegrafi,
o @y « Cosandand Vienhomosaam
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STAROSTA MAKOWSKI

Byszewo dziatka nr 1 o

Katasbu: Gospege

ut Rynek 1 Wojewédztwo . mazowleckle
08-200 Makdw Maz Powiat : makowski
Jednostka ewidencyjna : 141103_2 KARNIEWO
GKN.6821, GKN.6621,1142.2021. Obreb : 141103_2. 0004
BYSZEWO WYGODA
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2021-05-18
Jednostka rejestrowa : G.28
Charekter
L
P Podmiot ewidencyjny wiasnodcl | wiadenia Udziat
1 (malkenstwo) wiasnod¢ "N
GRZEGORZ KOLAKOWSKI Rodzice:IGNACY ,REGINA
BYSZEWO 43; 06-428 KARNIEWO;
LIDIA KOLAROWSKA Rodzice: STANISLAW ALINA
BYSZEWO 43; 06-425 KARNIEWO;
Oznaczenle | pow Pow Nr KW tub inn
3 P ki K . g y
Nr dziatki | Ark otozenie dziet Opls uzytku :ntt“z” u dzlalkl dokument
onturow ) wiasnoscl
Kkiasyfikac, thal thel
391 1 grunty ome Rillb 0.1985 0.3084 |OS1P/00033919/7
grunty orne Riva 0.1099
Id dzialkl: 141103_2.0004.38/1
Wartosé w tys. 2t Rejestr 2abytkdw : Rojon statystyczny :
Rezem powierzchnia dxiatek : 0.3084 ha
* Slownle : trzy tysigce osiemdzlesigt cztery m. kwadr.
Z up, OS[ry
» b ) 3 ‘./
R Srecki
" Inspeldorw Wz %;z}(ﬁgmgmm,

F ISTUChomoscrami
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Zal. nr.17.2 Wypis z rejestru budynkow

STARUSTA MAKOWSKI

s Pynek”
06-200 Makow Maz. Wojewddziwo : mazowleckie
. Powiat : makowski
(nazwa organu wydelacego dokument) Jednostka ewidencyjna : 141103_2 KARNIEWO

Obrgb : 0003 BYSZEWO
Nr kancslaryjny : GKN.6621.1142.2021. X

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
zdnia: 2021-05-18
Pozycja kartoteki budynkow: KB.107

Ne Dzlatka Adres budynku 1. Rodza) wg. K8T: kL czba | Rok zak. Nr KW lub
owid, 2. Gléwna fun, bud.: ondyg. | 1.8ud, Inny dok,
nad/pod
3. Inne fun, bud.: zlomiy | 2-Praeb.
178 16/4 1. Budynki produkeyjne usiugowe i 10 1.2009
gospodarcze dla rolnictwa 2
2, )
3
e
Id budynku:  141103_2.0003.176_8UD Nr fednostek rejestru gruntéw: G,107
Wartodé: ( ) Nt Jednostki rajestru budynkéw:
Materiat : MUR Stan utyt, bud.: 8t. pewn. ust. daty bud.:
Re). zabytkdw: 8. pown, ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB:
Pow zabud, [m2): 326.00 Data rozbiérki:
Pow.ugytk. lokali [m2): Przyctyna rozblérki:
Powiarzehnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powl nla lokall nlswyodrabn.:
Pow. ugyt. z obmiaréw: 0.00 Pow. utyt. ust. na podst. projektu: 0.00
Liezba ujawnlonych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokall: 0 Data oddania do uzytk.:
llodé mieszkan o okreslona) liczble izb: Laczna liczba izb w budynku:
1izba:  2izby: 3 izby: 4lgby:  Bileb: 8igh:  7izb: 8izh: 9 izh: 10 izb: wilgesj niz 10:
Informacje dodatkowe:
Nr Daiaika Adroa budynku 1. Rodzaj wg. K$T: Liczba | Rok zak.
ewid, y 2, Gléwna fun. bud,: :aogldy:& 1.8ud, ﬁ:mﬁf
3 tnne fun. bud.: siomig | 2PrEeb.
48 181 BYSZEWO:; 43 1. Budynki misszkatne 10 1. 1850
a 2,
3
Skona: 1
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Id budynku:  141103_2.0003.45_BUD
Warto$é: ( )

Materlat: MUR

Re). zabytkéw:

Status budynku: Wybudowany
Klasa wy. PKOB:

Stan uzyt. bud.:

Pow 2abud. [m2): 128.00
Pow.uiytk, lokall [m2):
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow, utyt. z obmiaréw: 0.00

Liczba wawnionych samodzielnych lokail: 0
Liczba wyodrgbnionych lokall; 0
ltod6 mieszkan o okrodlonej liczbie izb;

Powlerzchnia lokali wyodrebn.:
Pow. ugyt. ust. na podst. projektu:  0.00

1izba:  2izhy: 3 lzby: 4izby:  6Glzb:

Nt jednostek rejestru gruntéw: G107
Nr jednostki rejestru budynkow:
S8t. pown. ust. daty bud.:
St. pewn. ust. daty przebud.:
Zakras przebudowy:

Data rozblérki:
Przyoczyna rozbiérki:

Data oddania do uzytk.:

Powlerzchnia lokall niswyodrebn.:

tqozna lezba lzb w budynku;

Id budynku: 141108_2.0003.47_BUD
Wartosé: ()

Materiat: MUR

Re). zabytkéw:

Status budynku: Wybudowany
Kiasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2): 143.00
Pow.ugytk. lokall [ma]:
Powierzchnla pom, prayn. lokaii:
Pow. utyt. z obmiaréw: 0,00

Liczba ujawnlonych samodzieinych fokali: 0
Liczba wyodrgbnlonych lokali: 0
o8¢ mieszkan o okrodione] liczbile izb:

B e s

Stan ugyt, bud.:

Powilerzchnla lokall wyodmbn.:
Pow. uiyt. ust. na podst. projektu:  0.00

tizbat  2izby: 3 izby: 4izhy:  Bizh:

Gizb:  Tizb: 8 lzh: 9 izb: 10 Izb: wigcoj niz 10;

Informacje dodatkowe:
Nr Dalalka Adres budynku 1. Rodzaj wg. K4T; ll(.;:zba Rok zak. NF KW lub
owld, 2. Giéwna fun, bud.: ne m:y:é 1.8ud. Inny dok,

3. Inne fun. bud.: zlemig | 2PrReb.
47 181 1. Budynki produkeyjne ustugows | 140 1.2008

gospodarcxe dia rolnictwa 2
2, ’
3
S EE—————

Nr jodnostek rejestru gruntéw: @.107
Nr jadnostki rejestru butynkéw:
8t. pewn. ust. daty bud.:

8t. pown. ust. daty przebud.:
Zakres przebudowy:

Data rozblérk|:
Preyexzyna rozbiérki:

Oata oddanta do uzytk.:

Powlerzehnia lokall niswyodrebn.:

Laczna ficzba ixb w budynku:
Skb: Tk 8izh; 9 izb: 10izb:  wigeef ni2 10:

Byszewo dziatka nr 1

or 39/1

Informacje dodatkows:
Nr Dalatka Adres budunky . Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak,
) ¢ . kondyg. NrKW lub
owid 2. Gibwme fun. bud.: naglpyo'a 1.8ud. inny dok,
A eoe fun. bud : zlemig 2.Przeb,
" 1811 1. Dudgmts poccdcyine usiugowe | ) 1. 1660
Phepediaxas 3 rokiiciva 2
z X
- 9
Swsa: 2
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Id budynku: 141103_2.0003.48_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.107

Wartosé: () Nr jednosthi rejesiru budynkéw:

Materiat: DREWNO Stan uyt, bud.: 8t. pewn. ust. daty bud.:

Re)}. zabytkéw: St. pown. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:

Kiasa wp. PKOB:

Pow zabud, [ma}: 136.00 Data rozblérki:

Pow.uytk. lokall (m2): Przyczyna rozbiérki:

Powlerzchnia pom. prayn. lokall: Powlerzchnia iokall wyodrebn.: Powlerzchnla lokali niowyodrghn.:
Pow. ugyt z obmiaréw: 0.00 Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:  0.00

Liczba ujawnlonych samodzlelnych lokali: 0

Liezba wyodrobnlonych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:

llogé misszkat o okresione] liczbis izb: taczna liczba izb w budynku:
1 lzba: 2 Izby: 3 izby: 4 izby: 8 izb; 6 Izb; 7 izb: 8 izb: 9 lzb: 10 iz wigeej niz 10:
Informacje dodatkowe:

Wypls zawlsra dane wediug stanu na dzles : 2021-05-18
Sporzadzit: Danuta Gérecka
2021-05-18

(imig | nazwisko osoby reprezentujqosj organ

25, Karograf,

sctor v Vi i
inapeidor w Wyaz. erLrIOmOsERT

Katastu | Gospodaf
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Zat. nr 17.3 Kopia mapy ewidencyjnej
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Zal.nr 17.4  Protokét z ogledzin nieruchomosci — kopia

Miejsce | data
sporzadzenia
protokolu
Dane identyfikacyjne
nieruchomosci
4&1,»«!%(, """"""""""""""""""""""" .
Przedmiot ogledzin
AR Y R A L
Uczestnicy ogledzin "‘K’?;y';i;'gn' ﬂiz'&: """ ’. '''''''

o X24NE
v 9«/44/'4971
Ve )47"?.44 o ’eg’

IRTIYY

PO

/“m'ju

Ustalenia dokonane w trakcie czynnosci

i, /3‘/4:“,9,2...., ......... Lo J?{»/ﬂr/

1?«—&’1 NG LA e S R R
1 f/; Tl tsy \_‘47
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Dodatkowe
informacije

Dokumenty
udostepnione przez
osoby blorgee udzial

w czynno$ci

Podpisy os6b
uczesthiczacych w
czynnosciach
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Zal. nr 17.4. Kopia Polisy Odpowiedzialnosci Cywilnej
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NR 1021371600 )
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MR Ubeapiecred Weajernyoh, ul, Ogrodows 58, 00:876 Werssawa.

Postanowlenta dodaﬁowe lub odmienne

ey Tt 48w
P ¥ #
ry 4ot

1, Reklamatia, skarge lub sotalenle sklatia sig w kebte] jednastee PZU SA bshiguiace)
Kianta,

2, Reklamacia, skanga lub zetelenie Mote byt tiodons w formie:
1) pisemnej - osobidcie albo praesylky pocztova W rogumieniy ustawy Prawo

ubezpieeref.
9. P2U 5A vid s fazy sporéw.
10. up! w ustawy o p

$poréw kpnsumenckich, wiattiwym ¢ia P2U SA do potasadowego

sporduy, jest Reecenik Finansowy, Kibrego adres sirony Intemnetovwe) jest
nastepujsty: wavrl.gov.ph
11. Ub

atpatry

i 2 umowy
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pocrtuwe, N3 previiad plizie na adros: Pz)usAuI.Pomw 184, 02-678 bady ar m, p prawo
warsrawa {adrey do korespondendlt); [; Yo Konsur
2 e O v priyid Gawonts pod nusmer nfll 801+102-102, aba 12.W umony up Internaty, ma
mlewwmkompouawumwmmoMMmawml; prawo 2 sporbw | 2olvt sRargy 2
)] j - {ajac asmall na adres B! b tia [ plformy systemu t {
FOHMUIBYZ RE WAVW.P2ULPL QObR) zgodnis ¢ 1 Rady nr 52472013

Bl
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4

w

reklafracll, skarg tub zadalenka | udziatenie otipowledal w terminte, o KiSrym mowa
w usk, 3, PIU SA prahozuje asoble, ktdra 2lodvia reklamadie, skerge lub razalente
Informacsy, w Kudrep:

2 dnin 31 mofa 2013 . = adres: hitg/eC.europa,eufconsumers/ost/. 22 duialasse
iatformy ODR adpowlade Xomisia Adres pocity o

kgntaktu 2 P2U SA to! rekiamacie@pupl
13, Jezykiem stosowanym priez P2U SA w relaciach 2 kensumentem jest jeavk polsid.
34, P2V SA podiega nattzorowd Komisf Nadzoru Rnansowego.

. 4 dn &

1) wyjodnia przyetyng ia; ninlajazn Pollsy v
2} wakazule okolitanadel, kidire musza tostad ustalone dia rorpatrzenls sprawy; 1, 08 OWU majzeyth do nintejsze] umowy 1 umowy
3) okredla fi V temin t skary! {ub zatalents dza 8lg
i kidry nie mote ¢ 60 dni od dnla w brzmieniu:
yoklaracj, skargl ub 2odatenia. P } w ustawy o ozpa
5. Odpowied} PZU SA na reklamacis, skargq tub zatafente rostania dostarczons osobie, réw k k 4 dia PZU SA do p do Y

Xirira je dodyla, w postact papiarowe) lub za pomoca Ihego trwatego nodnika
i, 2 tym, 20 1 molna ¢ poczta d

wniosek osoby, webra alotyta tq reklamacq, thargg lub zatatenics
6, Osobla fiyeena), Kidra dotyla prawo

ns

do

; widosku
;g nleuwigtedntenta ro33czeh w bryble rozpatrywanta reklamac)i;
o ht

5pos h, P
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Jest nastapudaty: www.rf.gov.pl

2, W umowle ubazpteczenis zawartaj na cutlsy rachunek Ubtzpleczajaty 20bowzany
Jest doreceyé Ubezpieczanamu WL, kibre majy zastosawanle do bej umowy
ubexpletzenta, na pidmie fub 28 2gedy Ubeapteczencgo na innym trwalym nodatku,
W praypadku umoiwy ubiexplecrenla, w ktdre) okres ochrony ubspleczentows)

¢ godnie 2 woly tel roapuczyna siq podnle) Atk w dnls 2Ewarcia uinowy ubezplecrenia, OWU powinty byt
o50by w terminie w o del nd kg dereczona Uhazpleczonemu preed objeciem go ochrong uhezpleczeniowa.
7. Rexlamacge, skargl | 2a2atenla rezpaty B praae ] i Praekazanie OWU na trwalym nodniku, wymaga upreednle) mwy Ubazplecianago.
P2V 8A, Kdre 53 wiadtiwe 28 wigiedu na preadmist sprawy, Na 2dsnie PZU SA Jogt dowd wyb
3 ] a5 W uStawie o rozpatry lamacfi praet podmisty ti3j powinnosd,

Fyrku gaio F oraz w ustawle o dystrybuc)l
Potwiardzam dena kontaktowe
DANIEL BRAJICZEWSKI
E-mall: danlelbrajezewski@wp.pl
Telefon:
Data zawarcia umowy: 11.02,2020 v
Ofwiadtzam, 2 ninielses umowa speinis meje Ia | potrzaby przy ted skladki Jokq Jestem sklonny/s zapiacid, Zawleram Ja w wyniky
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| W/ DRened
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’//;//21//-6 (
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). 604 348 477
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JW‘J

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pru.pl
w przypadku awstil fub wypadku (in ease of aecident)
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Zal. nr 17.5. Kalkulacje wycen pojazdow

Wycena Nr: 0001/2021/07 2 dnia: 19.07.2021 «.
Wykonawea wyceny: Danie] Brajezewski

DANE IDENTYFIKACYJNE POJAZDU - Dane: [R] VII-2021
Marks: MTZ BELARUS TRAKTOR Model: 05280t
Wersja: 9522 MK MN Nr rejestracyjny: ' WMALITA Rok produkeji: 2017
Rodzaj pojazdw: Ciggnik rolniczy

=

Nr DIFO-EKSPERT 352-00018 -
Data pierwsze) rajestracji 28032017 r. ‘
Wekazanie hieznika 2172 xatg
Jednostha nappdowa 2 zaplonem samoczynnym
Pojernmoéé / Moe silnika 4750 com / €8 KW (50 KM)

KOREKTY
WARTCSC BAZOWA (POJAZDU BAZOWEGQ) BRUTTO (50 mies.) 7210021
KOREKTA ZA PIERWSZA REJESTRACIE - 81521

Warto$¢ rynkowa brutto wykej tidentyfikowanego pojazdn, okreflona na dzieii wykonania opinii, wynost:
71 300 21
{slownie: siedemdz2iesigt jeden tysieey trzysta zlotych)
w tymn VAT (23.096) 13332.52 21

Wartoé¢ okreflono na podstawie:

- notowat wartoded rynkowych 2 '‘Komputerowego Systemu INFO-EKSPERT' na VII-2021 zaakeeptowanych
przez wylkonawce opinii,

- korekt majaeych wplyw na wartoéé pojazdu.

Wycens sporzadzil:
cpieczed
D T
Syznom INFO-ERSPERT
20 300460/ Dantel Brijezanid preiars strema 1
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& AUTOUNCLE
Wynik wyceny
Toyota Corolla 1.4 Benzyna (97 KM)

Dane techniczne samochodu

Marka: Toyota Rocznik: 2000
Model: Comolla Przebieg: 212051
Pojermose silnika: 14 (97 KM) Skrzynia biegow: Manualna
Paliwo: Benzyna Typ samochodu: Hatchback
Wyposazenie

Stan i wycena

AutoUnle zaktada, ze stan samachodu jest porownywalny do podobnych pojazdow na
sprzedaz typu Toyota Corolla z 2000 roku. Jezeli samachod byt reqularnie serwisowany,
posiada aktualny przeglad techniczny oraz natezy do pierwszego wlasciciela, to moze by
warty wiecej niz 0SZacowano.

Cena rynkowa

‘o Oszacowana cena jest wartoscig onentacyjng
Oszacowana cenato 1 zaokraglong do tysiecy. Odzwierciedla

4700 zt e neoniera

Na kolejnych stronach dowiesz sig, w jaki sposob sprzedat samoched szybko 1 uzyskac
najlepsza mozlivg cene.

» wgmzagfmmmm
_Pkt?mmm ;

CRUADS
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SKAUTOUNCLE

Wynik wyceny

Fiat Seicento Young 0.9 Benzyna (39 KM)

Dane techniczne samochodu

Marka: Fiat Rocznik: 2000
Model: Seicento Przebieg: 216 587
Pojernnosc silnika: 09 (39 KM) Skrzynia biegow: Manualna
Paliwa: Benzyna Typ samechodu: Hatchback
Wyposazenie

Stan i wycena

Autolncle zaldada, Ze stan samochodu jest pardwnywalny do podebnych pojazdow na
sprzedaz typu Fiat Seicento z 2000 roku. Jezeli samochid byt regutamie serwisowany, posiada
aktualny przeglad techniczny oraz nalezy do pierwszego wiasciciela, to moze byc warty wigcej

NiZ 05Zacowano.

Cena rynkowa

Oszacowana cena jest wartoscia orientacyjng

Oszacowana cena to i zaokraglong do tysiecy. Odzwierciedla :
srednig ceng rynkowa. ;

1 400 zt

Na kolejnych stronach dowiesz sig, w jaki sposob sprzedas samachad szybko i uzyskac
najlepsza mozliwg cene.

o ?@QI}RFM!{I%@ BAstan
i u{’fl_?{ﬁ‘&?é{!’?{‘aﬁa
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Zal nr 17.7 Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu

URZAD GMINY .
KARNTIEWG Karniewo, dn. 28.05.2021 .

ul. Pultugka 3

06425 Karnie
RIPP.6727 753621

ZASWIADCZENIE

Urzad Gminy Karniewo zaswiadcza, fe zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego gminy Karniewo zatwierdzonym Uchwata
Rady Gminy Karniewo X1/53/03 z dnia 23 grudnia 2003 roku dziatka:

* nrewidencyjny 1 potozona w miejscowosci Byszewo o powierzchni 0,8600
ha w catoécl jest przeznaczana na cele produkcji rolnej,

* nr ewidencyjny 15/1 pototona w miejscowoéci Byszewo o powlerzchni
0,8780 ha w czgéci o powierzchni 0,1926 ha przeznaczona jest na cele
zabudowy zagrodowej, w cze$ci o powierzchni 0,2389 ha przeznaczona
jest na cele ledne, pozostata czqéé jest przeznaczana na cele produkeji
rolnej,

= nr ewidencyjny 39/1 potoiona w miejscowosci Byszewo Wygoda o

*  powierzchni 0,3084 ha w catosci jest przeznaczana na cele produkeji
rolnej.

Dodatkowo Urzad Gminy Karniewo informuje, ze dla miejscowosci Byszewo oraz
Byszewo Wygoda nie powstat plan rewitalizacji miejscowoéci.

o, [Waite

Otrzymuia :

1. Daniel Brajczewski, Stary Skariyn 26, 18-300 Zambrow.
2. A/A

Optate skarbowyg w kwocle 17.00 Ziotych pobromo.

Sporzadzila: Katarzyna Magnuszewesiia 29 265 9439
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