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WYCIAG Z OPERATU
SZACUNKOWEGO

Skrocony opis przedmiotu
wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
gruntowa zabudowana, potozona w miejscowosci
Michnéwka 21, gmina Narewka, powiat hajnowski,
wojewodztwo podlaskie. Nieruchomos$¢
oznaczona jest w ewidencji gruntdéw, jako dziatka
o powierzchni 10 000 m?, nr ew. 36/3 z obrebu
0016 Michnoéwka. Dla nieruchomosci prowadzona
jest ksiega wieczysta nr BI2P/00035281/6.

Cel wyceny

Wycena nieruchomosci zostata
sporzadzona do wykorzystania w postepowaniu
upadtosciowym.

Oszacowana wartos¢
przedmiotowe;j
nieruchomosci

Wz =94 700 ztotych (stownie:
dziewiecdziesigt cztery tysigce siedemset
ztotych).

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

26 pazdziernika 2015 roku

Autor operatu
szacunkowego
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1. Okreslenie nieruchomosci i zakresu wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny. o et \ wid
‘ Gaisk " ?\\E\—_"J\\) \,J/f
Przedmiotem  wyceny jest | . : e
nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, yi Bytgge: sl
potozona w miejscowoséci Michnéwka =+ itk A
21, gmina Narewka, powiat hajnowski, |~ 2 A SN e
wojewodztwo podlaskie. Nieruchomo$é | TR e R

oznaczona jest w ewidencji gruntow, | ° s
jako dziatka o powierzchni 10 000 m?, " Bt NS5, s e /
nr ew. 36/3 z obrebu 16 - Michnéwka. Cuechy N 7
Dla nieruchomoséci prowadzona jest [ W e T TN

ksiega wieczysta nr BI2P/00035281/6. Erbiio: Gougle Mapy

1.2. Zakres wyceny.

Zakresem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej opisanej powyzej.

2. Okreslenie celu wyceny.

Wycena nieruchomosci zostata sporzgdzona do wykorzystania w
postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawa formalna wyceny nieruchomosci oraz zrodta
danych o nieruchomosci.

3.1. Podstawa formalna.

Sygn. akt X GUp 391/15
POSTANOWIENIE

Dnia 12 pazdziernika 2015 1.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy W Warszawie, X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadiosciowych i naprawczych )
Sedzia-komisarz: SSR Arkadiusz Zagrobelny )
po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2015 roku w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym . o B
w postgpowaniu upadlosciowym .SOM" sp. z 0.0. z siedziba w Nieporecie
wniosku syndyka o wyznaczenie bieglego

ostanawia: ) ) - .
1[1)q podstawie art. 320 ust 3 w zw. z art. art. 319 ust, 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
a P S . D& . D .

upadioéciowe i naprawcze Wyznaczyc Ryszarda Wyszogrodzkiego do sporzadzenia opisu i
bire = gy o E o
oszacowania wehodzacej w sklad masy upadiosci nieruchomosci.
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Podstawg formalng sporzgdzenia tej opinii jest zlecenie Pana tukasza

Ragusa, Syndyka masy upadto$ci przedsiebiorstwa SOM Sp. z 0. o, ul. Wojska
Polskiego 18C, 05-126 Nieporet, KRS 0000357850, REGON 142439705, NIP
9512314255, adres do korespondenciji: ul. Algierska 23, 03-977 Warszawa.
Sygn. akt X GUp 391/16 w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i naprawczych.

3.2. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonywanych czynnosci

Ustawa 2z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z 2004
roku z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadto$ciowe i
naprawcze (Dz. U. Nr 60 poz. 535 z p6zniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16
poz. 93 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 z pdzniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

3.3. Zrédta danych merytorycznych.

Informacje Syndyka masy upadtosci,

Urzad Gminy w Narewce,

Starostwo Powiatowe Powiatu Hajnowskiego,

,Nieruchomosci” Wydawnictwo C.H. Beck,

M. Cyran, D. Biatek, A. Michalak, M. Safianik, R. Wyszogrodzki

,Przyktady  wycen nieruchomosci”, Instytut Doradztwa
Majatkowego, Warszawa, kwiecien 2005.
S. Zrébek - ,Metodyka okre$lania  wartosci  rynkowej

nieruchomos$ci”, Educaterra, Olsztyn 2006,

W. Baranowski, M. Cyran, E. Liwski — ,Obliczanie powierzchni i

kubatury budynkoéw”, Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa,

czerwiec 2002.

M. Prystupa — ,Wycena mienia”, Centrum Informacji Menadzera,
Warszawa 2000,

Informacje z lokalnych agenciji obrotu nieruchomos$ciami,

Wiasna baza danych o nieruchomosciach.
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4. Ustalenie daty okreslania wartosci nieruchomosci i
wskazanie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego.

@ Data sporzgdzenia wyceny: 26 pazdziernika 2015 roku

@ Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
26 pazdziernika 2015 roku

@ Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan zagospodarowania,
techniczno — uzytkowy i otoczenia przedmiotu wyceny:
26 pazdziernika 2015 roku

@ Data dokonania ogledzin nieruchomosci: )
16 wrzesnia 2015 .

" Biegly sadowy nie dokonat ogledzin szacowanej nieruchomosci. Wg opinii biegtego
sadowego i jego doswiadczenia zawodowego, nieruchomo$é przedmiotowa nie budzi
kontrowersji, zostata opisana szczegdtowo przez Pana tukasza Ragusa, Syndyka masy
upadtoéci i Pana Arkadiusza Cegielskiego, przedstawiciela Syndyka masy upadiosci.
Informacje te zostaty zweryfikowane zdjeciami satelitarnymi oraz dostepng dokumentacja.
Brak ogledzin w sposéb znaczgcy spowodowat obnizenie kosztow opinii biegtego
sgdowego.

5. Opis stanu nieruchomosci.

5.1. Stan zagospodarowania.

Nieruchomo$¢ gruntowg zabudowang stanowi dziatka o nr ewidencyjnym 36/3 z
obrebu 0016 Michnowka. Na nieruchomosci znajdujg sie naniesienia budowlane w
postaci domu mieszkalnego i budynkéw gospodarczych oraz nie pielegnowana
roslinnos¢. Wspbtrzedne bramy wejsciowej na nieruchomosé: 52°564'46,9°N,
23°42'47 0’E.

Zrodlo: Geoportal 2.
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5.2. Stan prawny.

Tresé ksiegi wieczystej nr BI2P/00035281/6, stan z dnia 2015-10-26
15:31 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim, IX Zamiejscowy
Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg w Hajnéwce - BI2P. Nieruchomosc

gruntowa.
IDZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI]
Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci [ 1 1
Dziatki ewidencyjne
Lp: 1. = Nr
podstawy
wpisu
Numer dziatki 36/3 1
Identyfikator dziatki 200509_2.0016.36/3
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0016, MICHNOWKA
Potozenie (numer porzadkowy / \ Lp. 1 ‘ PODLASKIE, HAJNOWSKI, NAREWKA, MICHNOWKA
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) il
Sposéb korzystania B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
Nr
podstawy
Wpisu
Obszar catej nieruchomosci [ 1,0000 HA 1
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW I WYRYS Z MAPY EWIDENCII GRUNTOW, 2011-08-23, STAROSTWO POWIATOWE,
HAIJNOWKA; 13
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./BI2P/00002937/11/001, 2011-10-19 10:19:38, 2011-10-25-10.15.09.845719, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z ASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL II - WEASNOS(
Wiasciciele
Lp. 4. =t Nr
podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer Lp. 2(1/1 <=3
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1.
wspdlnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna "SOM" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z
niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON) SIEDZIBA W WARSZAWIE, WARSZAWA, 14243970500000
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
3 UMOWA SPRZEDAZY, 3796/2011, 2011-12-20, BOHDAN KLIMIUK, J. PILSUDSKIEGO 4 LOK. B/ HAINOWKA, 17-200
HAIJNOWKA; 22-24
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./BI2P/00003566/11/001, 2011-12-21 14:32:17, 2011-12-28-09.50.03.800337, NIE, 22-24
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt)
IDZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Lp. 1. === Nr
podstawy
wpisu
Numer wpisu 4

Rodzaj wpisu

1
OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO - NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO DLA MIASTA STOLECZNEGO
WARSZAWY XV WYDZIALU GOSPODARCZEGO Z DNIA 22-09-2014 R.
SYGN. AKT XV GNC 6403/14, PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W BIELSKU PODLASKIM ROMANA JAKUBIUKA W
SPRAWIE JR KM 427/15, PRZECIWKO SOM SPOLCE Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W NIEPORECIE.

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebgdaca osobg prawng

SHARP ELECTRONICS (EUROPE) GMBH Z SIEDZIBA W
HAMBURGU, HAMBURG
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(nazwa, siedziba) [ [ [

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

4 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI DO NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, JR KM
427/15, 2015-04-09, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W BIELSKU PODLASKIM ROMAN JAKUBIUK; 51
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BI2P/00001182/15/001, 2015-04-13 09:51:10, 2015-04-14-11.23.26.696974, NIE, 49-50
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

[IDZIAI HIPOTEKA|

BRAK WPISOW

5.3. Stan techniczny, uzytkowy, funkcjonalny.

Stan techniczny budynkéw okresla sie, jako staby. Stan funkcjonalny i
standard sg rowniez stabe. Budynek mieszkalny wg oswiadczenia nie jest
ogrzewany od kilku lat. Zabudowania nie sg konserwowane i na biezgco
naprawiane. Nie sg zamkniete. Nieruchomos¢ niezamieszkata.

Kancelaria Syndyka Lukasza Ragus
ul. Algierska 23
03-977 Warszawa

I T L g . e R 4
Wasze pismo z dnia: 2015-09-24  Znak: Nasz znak: EIU.6342.240.2015  Data: 2015-10- 5

Archiwum Panstwowe w Biatymstoku uprzejmie informuje, iz w .
Zasobie nie odnaleziono nastepujacej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci
pofozonej w miejscowosci Michnéwka, gmina Narewka, woj. podlaskie, dziatka
nr ewidencyjny 36/3, obreb 0016 Michnowka:

» Wniosek o pozwolenie na budowe wraz z zalacznikami

» Pozwolenia na budowe wraz z zalacznikami

» Pozwolenia na uzyvtkowanie

# Wszelkiej innej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci SOM sp. z
0.0.

Kwerenda zostala wykonana w oparciu o akia nastepujacych zespotow
archiwalnych:

1/ Prezydium Powiatowej Rady Narodowej i Urzad Powiatowy w Hajnowece,
1954-1973, nr zesp. 416;
2/ Gminna Rada Narodowa i Urzad Gminy w Narewce, 1973-1990, nr zesp.

863.

M

M {/{/L/v/ L//(/(/L
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Fotografic Zleceniodawcy

Ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego elementéw budynkow

TABELA NR 1.
Klasyfikacja stanu
Lp. technicznego, Kryteria oceny elementu
% zuzycia
elementu.
1. 2. 3.
1 bardzo dobry Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
0-10 wyposazenia) jest dobrze utrzymany, konserwowany nie
wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom
normowym.
Z dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg
11-25 wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z
uzytkowania, szczegodlnie mechaniczne. Element wymaga
konserwagji.
3: zadawalajgcy Element budynku utrzymany jest zadawalajgco. Celowy
26 - 50 jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,
uzupetieniach, konserwacji i impregnagiji.
4. $redni W elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i
51 -60 ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu.
Celowy jest cze$ciowy remont kapitalny.
. zty W elementach wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki.

12

inz. Ryszard Wyszogrodzki ©




61-70 Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw majg
obnizong klase. Wymagany kompleksowy remont
kapitalny.

6. awaryjny Budynek nadaje sie do likwidacji.
powyzej 70

Uwaga: Kryteria oceny i klasyfikacji technicznej elementow budynku odnosi¢ sie rowniez mogg do oceny budynku ja ko
calosci.

Powyzsza tabela jest ogélnym opisem kryteriow stanu technicznego. Poniewaz operat
szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej oraz nie ma mozliwosci opisania stanu
technicznego obiektéw poréwnawczych, opisanych wyzej kryteriow oceny nie nalezy
utozsamia¢ z konkretnymi cechami obiektéw poréwnawczych.

5.4. Stan otoczenia.

Zrodlo: Google Mapy.

Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa sgsiaduje z podobnymi
nieruchomosciami. Ma dostep do drogi, jezdnia waska, asfaltowa.

Dojazd do nieruchomosci mozna realizowa¢ dojezdzajgc do drogi nr 687
w kierunku Narewki, dalej Hajnowki lub dojezdzajac do drogi nr 65 Biatystok
Wotkowysk.

6. Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci
wynikajacego z planu miejscowego lub innych dokumentow.

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos¢ nie ma
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wg
Urzedu Gminy Narewka (7 85 682 9888), zgodnie ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Rozwoju Gminy Narewka uchwalonym uchwatg nr 7/66/99 z dnia 31
sierpnia 1999 roku, dziatka nr 36/3 pofozona jest na terenach rolnych z
mozliwoécig zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej z miejscami pracy.
Oznaczenie na rysunku MN. Rysunek nie jest dostepny w formie elektroniczne;.

13

inz. Ryszard Wyszogrodzki ©




7. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia,
metody, i techniki szacowania.

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci.

W niniejszym opracowaniu przyjeto zatozenie, ze szacowana
nieruchomos$¢ bedzie wykorzystywana w dotychczasowy sposédb. Wartos¢
rynkowa tu szacowana stanowi Wartos¢ Rynkowg dla Aktualnego Sposobu
Uzytkowania (WRU).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng je;
cene mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

+ strony umowy sg dla siebie niezalezne i dziatajg w sposéb racjonainy,
nie kierujac sie szczegdlnymi motywami,

+ majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

+ sg $wiadome wspotistniejacych okolicznosci majgcych wptyw na wartos¢
nieruchomosci,

+ nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j,
+ uptynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomoséci na rynku,
przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do
wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc pod uwage charakter
nieruchomosci i stan rynku.

7.2. Procedura szacowania.

+ Rodzaj rynku.

W niniejszej opinii okreslono rynek nieruchomosci gruntowych nie
zabudowanych i zabudowanych.

+ Obszar.

Dla potrzeb operatu szacunkowego okreslono obszar rynku — obszar
gminy Narewka.

+ Okres badania cen.

Zakreslajac okres badania cen uwzglednia sie intensywno$¢ obrotu
rynkowego nieruchomosciami tego samego typu, w tym samym obszarze oraz
koniunkture dla tego typu nieruchomosci. Badaniem objeto okres ostatnich
kilkunastu miesiecy.

+ Cechy rynkowe nieruchomosci.
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TABELA NR 2.

Rodzaj cechy Okreslenie
cechy. Kryteria oceny.
1. 2. 3
Potozenie na terenie dobre Potozenie przy gtéwnej drodze, tatwy
gminy, dostep, dojazd. dojazd, tatwy dostep, w tym rowniez
komunikacjg zbiorowa,
przecietne | Lokalizacja mniej atrakcyjna,
zwiekszona odlegtos¢ dojazdu i
gorszy dostep gtéwnych drog
dojazdowych.
stabe Potozenie nieatrakcyjne. Utrudniony
dojazd.
Wyposazenie w Dostep do urzgdzen infrastruktury
infrastrukture dobre technicznej, drogi publicznej oraz
techniczna, istniejace podziemnych, naziemnych urzadzen
lub mozliwe do wodociggowych, kanalizacyjnych,
uzyskania. przecietne | cieptowniczych, energetycznych,
gazowych, telekomunikacyjnych.
Skala oceny zalezy od
stabe zréznicowanego dostepu do tych
urzadzen.
Sasiedztwo i otoczenie dobre Sasiedztwo i otoczenie nieucigzliwe.
przecietne | Sgsiedztwo i otoczenie nieznacznie
ucigzliwe.
stabe Sasiedztwo i otoczenie ucigzliwe.
Powierzchnia dobra Powyzej 10 000 m®.
nieruchomosci przecietna | Miedzy 2 000 a 10 000 m°.
zabudowane;. staba Ponizej 2 000 m*
Powierzchnia dobra Powyzej 20 000 m°.
nieruchomosci nie przecietna |Miedzy 10 000 a 20 000 m°.
zabudowane;. staba Ponizej 10 000 m*

Powyzsza tabela przedstawia ogélny opis cech na rynku lokalnym, ktérych nie nalezy
utozsamiac z konkretnymi cechami obiektéw poréwnawczych.

Wycene nieruchomos$ci sporzadzono przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej nieruchomosci gruntowych
nie zabudowanych i zabudowanych podobnych z uwzglednieniem:

@ potozenia nieruchomosci,

@ wyposazenia w infrastrukture,
@ sasiedztwa i otoczenia,

@ powierzchni nieruchomosci.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢
nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustala sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.
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Metoda korygowania ceny sredniej polega na okreslaniu wartoSci
rynkowej wycenianej nieruchomos$ci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do porownan, ktore byly
przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci reprezentatywne
rozumie sie nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego,
charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobieAstwem co do rodzaju i
przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej
z tego zbioru wspodtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym
nieruchomosci.

Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej przyjeto mozliwie podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu na rynku. Jako atrybut poréwnawczy wykorzystano
tu metr kwadratowy powierzchni nieruchomosci, w odréznieniu od zwykle
przyjmowanego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej naniesienia
budowanego. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze inwestorzy zwracajg
wiekszg uwage na powierzchnie gruntu nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, niz na parametry budynkdéw. Wystepujgce w
nieruchomosciach poréwnawczych zabudowania sg zwykle stabego
stanu technicznego i funkcjonalnego nadajgce sie do generalnego
remontu, a niektére do rozbidérki. Postuzenie sie wiec powierzchnig
jednostkowg gruntu zamiast powierzchnig jednostkowg uzytkowa
znajduje tu uzasadnienie. W opinii pokazano réwniez nieruchomosci
gruntowe poréwnawcze nie zabudowane. Pozwolito to na poréwnanie
wartosci gruntdw zabudowanych i nie zabudowanych, a w konsekwencji
umozliwito okreslenie warto$ci naktaddédw na nieruchomosci w postaci
naniesien budowlanych. Dziatania takie umozliwity ponadto biegtemu
sgdowemu poréwnanie transakcji i ofert, a takze transakcji dotyczgcej
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie okazanego aktu notarialnego
repertorium A nr 3796/2011 sporzgdzonego w dniu 20 grudnia 2011 roku
w Kancelarii Notariusza w Hajnéwce, Bogdana Klimiuka.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie
dotyczacym celu i sposobu wyceny.

Michnowka — wies w Polsce potozona w wojewodztwie podlaskim, w
powiecie hajnowskim, w gminie Narewka. W latach 1975-1998 miejscowos¢
administracyjnie nalezata do wojewddztwa biatostockiego.

Narewka (biat. evina Hapayxka, hmina Naratika, do 1945 gmina Masiewo)
— gmina wiejska w wojewddztwie podlaskim. w powiecie hajnowskim. W latach
1975-1998 gmina potozona byta w wojewddztwie bialostockim. W 2009 roku w
gminie wprowadzono jezyk biatoruski, jako jezyk pomocniczy. Siedziba gminy
to Narewka. wikipeaia
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Rezerwat torfowiskowy Michnoéwka utworzony zostat w 1979 roku na
podstawie Zarzadzenia Ministerstwa Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia
16 pazdziernika 1979 roku, ktére ogtoszone zostato w .,Monitorze Polskim™ (Nr
26/1979. poz. 141). Potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci Puszezy
Biatowieskiej. na terenie Nadles$nictwa Hajnowka i w obrebie Gminy Hajnowka.
Rezerwat obejmuje powierzchni¢ 85,86 ha, z czego 10,18 ha podlega ochronie
Scistej. Celem rezerwatu jest zachowanie w naturalnym stanie fragmentu Puszczy
Biatowieskiej obejmujacego torfowisko wysokie oraz otaczajgce je lasy
reprezentujgce szereg dobrze zachowanych zbiorowisk lesnych borowych i
gradowych. puscabiowieska.cu

Na obszarze gminy Narewka i powiatu hajnowskiego rynek lokalny
nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych i zabudowanych charakteryzuje
sie dos¢ niewielka iloscig transakcji kupna sprzedazy. Obserwuje si¢ dos¢ duze
zroznicowanie pod wzgledem cen transakcyjnych, jak réwniez powierzchni
nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem transakcji. Popytem |
zainteresowaniem inwestoréw cieszg rowniez nieruchomosci zabudowane,
ktérych zabudowania sg zniszczone, do remontu.

Trend czasowy, a wiec zmiana cen spowodowana uptywem czasu jest
wypadkowsg oddziatywan wielu proceséw, nie tylko ekonomicznych, ale rowniez
instytucjonalnych, prawnych, demograficznych. Aby okresli¢ trend zmiany cen
nieruchomosci nalezy zna¢ aktualng koniunkture oraz prognozy na rynku,
nalezy analizowa¢ zjawiska gospodarcze, ekonomiczne, zmiany przepisow
prawa, w tym podatkowych, zna¢ relacje popytu do podazy. Zmiany cen nie sg
state w czasie. Podawane wiec wartosci sg jedynie przyblizone. W
analizowanym przypadku przyjeto za analitykami rynku nieruchomosci trend
krotkoterminowy zblizony do 0%.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy bazy danych o
cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczes$niej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i
obszarowo rynkéw lokalnych oraz na podstawie badan i obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

9. Wynik wyceny nieruchomosci z przedstawieniem obliczen
wartosci nieruchomosci.

9.1. Wybor obiektéw do poréwnan.
Spis transakcji nieruchomo$ciami nie zabudowanymi i zabudowanymi

uzyskano na podstawie licencji uzyskanej w Starostwie Powiatowym w
Hajndwce.
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HAJNOWKA-m. 2015-09-28

Licencja nr GK.6642.1179.2015_2005 K0S

1. Nazwa organu wydajacego licencje: STAROSTWO POWIATOWE W HAINOWCE
2. Licencjobiorca: Ryszard Wyszogrodzki

Ogrodowa, Kielpin 38
05-092 LOMIANKI

3. Informacje o materiatach zasobu, ktorych dotyczy licencja:

Identyfikator . = Okreslenie obszaru/obiektu. do ktorego
; Nazw: ori : Data wykonania ko S Sl : 8
Lp Nazwa materiatu zasobu 'yKonania kKopii odnosi sie licencja
1 Zbidr danych rejestru cen i 2015-09-28 rciwn z gm. Narewka

wartosci nieruchomosci w
postaci elektronicznej

4. Niniejsza licencja upowaznia licencjobiorce, wymienionego w pkt 2, lub ustanowione przez licencjobiorce podmioty do
wykorzystywania, wyszczegélnionych w pkt 3 materiatéw zasobu:

w celu wykonania wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego

wn

- Nie narusza licencji udostepnianie materialéw zasobu przez licencjobiorce innym podmiotom dla realizacji celu i w granicach
uprawnien okreslonych w ust. 4.

inz uta Wasiluk

podpis organu lub upowaznionej osoby

POUCZENIE

Zgodnie z art. 48a ust. | ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. 22010 r. Nr 193. poz. 1287.z
pozn. zm.) kto wykorzystuje materiaty zasobu bez wymaganej licencji lub niezgodnie z warunkami licencji lub udostepnia je
wbrew postanowieniom licencji osobom trzecim, podlega karze pienieznej w wysokosci dziesieciokrotnosci oplaty za
udostepnienie tych materiatow.

1.

RCiWN dla NAREWKA

Dokument :REP A NR 3172/2015 z dnia 28.08.2015
IRCW :1436

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajaca :Osoba fizyczna

Strona kupujaca :Osoba fizyczna

Wartos¢ :20 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Wartos¢ :20 000.00 zt

Obreb :4 - ELIASZUKI

Nr zmiany :13/2015

Dziatki :
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Numer :1645

Powierzchnia :9800 ( £V 1728 £VI 2555 PsVI 2595 N 115

Lz/PsVI 2807)

Funkcja dominujaca :brak danych
Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

Numer :1673/1

Powierzchnia :19100 ( £V 11166 £VI 252 PsV 1893 PsVI 2644

WI/LV 182 Lz/PsVI 2824 W/PsVI 139)
Funkcja dominujgca :Tereny rolnicze
Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

2.

Dokument :REP A NR 2895/2015 z dnia 10.08.2015
IRCW :1431

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba fizyczna

Strona kupujgca :Osoba prawna

Wartos¢ :25 000.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Obreb :22 - PASIEKI

Nr zmiany :8/2015

Dziatki :

Numer :124

Powierzchnia :6400 ( RVI 5374 LsVI 1026)

Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Witasnosc¢

Udziat w prawie :1/1

Wartos¢ :25 000.00 zt

3:

Dokument :REP A NR 2895/2015 z dnia 10.08.2015
IRCW :1430

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba fizyczna

Strona kupujgca :Osoba fizyczna

Wartos¢ :35 500.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Obreb :22 - PASIEKI

Nr zmiany :9/2015

Dziafki :

Numer :94

Powierzchnia :7600 ( RIVb 248 RV 7352)

Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Witasnosé

Udziat w prawie :1/1

Wartos¢ :35 500.00 zt

4,

Dokument :REP A NR 844/2015 z dnia 17.06.2015
IRCW :293

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba fizyczna

Strona kupujgca :Osoba fizyczna

Warto$¢ :22 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna

inz. Ryszard Wyszogrodzki ©
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Wartos¢ :22 000.00 zt

Obreb :24 - PODLEWKOWIE

Nr zmiany :4/2015

Dziafki :

Numer :89

Powierzchnia :20700 ( £IV 14700 £V 2000 PsV 1700 PsVI 2300)
Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

5.

Dokument :REP A NR 3287/2015 z dnia 03.06.2015
IRCW :291

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba prawna

Strona kupujgca :Osoba prawna

Wartos¢ :22 000.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Wartos¢ :22 000.00 zt

Obreb :12 - LEWKOWO NOWE

Nr zmiany :24/2015

Dziatki :

Numer :343/2

Powierzchnia :11100 ( RIVb 4300 RV 1100 PslV 3600 PsV 2100)
Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Wiasnos¢

Udziat w prawie :1/1

6.

Dokument :REP A NR 3253/2015 z dnia 09.06.2015
IRCW :289

Rodzaj zapisu :Obroét

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba fizyczna

Strona kupujgca :Osoba fizyczna

Wartos¢ :75 000.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Wartos¢ :75 000.00 zt

Obreb :36 - ZABRODY

Nr zmiany :3/2015

Dziafki :

Numer :42/2

Powierzchnia :17800 ( £V 17800)

Funkcja dominujaca :brak danych

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

Numer :52

Powierzchnia :16000 ( RV 4688 RVI 1052 £V 2716 LsV 343
Lz/tV 7201)

Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

Numer :53

Powierzchnia :12000 ( RV 2400 £V 9600)
Funkcja dominujaca :brak danych

Rodzaj prawa :Wtasnos$¢

Udziat w prawie :1/1

Numer :54

Powierzchnia :14000 ( £V 13795 W/LV 205)

inz, Ryszard Wyszogrodzki ©
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Funkcja dominujaca :brak danych
Rodzaj prawa :Witasnos¢
Udziat w prawie :1/1

7

Dokument :REP A NR 2586/201R5 z dnia 21.05.2015
IRCW :286

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Sprzedaz przetargowa

Numer przetargu :01-04-2015

Strona sprzedajgca :Skarb Panstwa

Strona kupujgca :Osoba fizyczna

Wartos¢ :28 300.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Wartos$¢ :23 800.00 zt

Obreb :10 - KRYNICA

Nr zmiany :2/2015

Dziatki :

Numer :177

Powierzchnia :5700 ( RV 2066 RVI 2312 £IV 713 PsV 609)
Funkcja dominujaca :brak danych

Rodzaj prawa :Witasnos¢

Udziat w prawie :1/1

Numer :178

Powierzchnia :5800 ( RV 2454 RVI 2541 IV 635 PsV 170)
Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Wtasnosc¢

Udziat w prawie :1/1

Numer :179

Powierzchnia :6400 ( RV 2490 RVI 2981 PsV 165 LIV 322
Lz/PsV 442)

Funkcja dominujgca :brak danych

Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

8.
Dokument :REP A NR 1952/2015 z dnia 31.03.2015
IRCW :273

Opis :kupno od osoby fizyczne;

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :143 000.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 15-8/2015

Obreb :15 - STARE MASIEWO

Dziatki :

Numer :158

Powierzchnia :15200

adres(y) :STARE MASIEWO

Numer :264/2

Powierzchnia :3103

adres(y) :STARE MASIEWO

9.

Dokument :REP A NR 1001/2015 z dnia 27.03.2015
IRCW :268

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :35 000.00 zt
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Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 29-17/2015

Obreb :29 - SIEMIANOWKA

Dziatki :

Numer :877

Powierzchnia :10000

adres(y) :SIEMIANOWKA

10.

Dokument :REP A NR 947/15 z dnia 24.03.2015
IRCW :262

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :50 000.00 zt

Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 30-19/2015
Obreb :30 - STARE LEWKOWO

Dziafki :

Numer :428

Powierzchnia :12700

adres(y) :LEWKOWO STARE

Numer :445

Powierzchnia : 15600

adres(y) :LEWKOWO STARE

1.

Dokument :REP A NR 84/2015 z dnia 17.02.2015
IRCW :260

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :20 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 12-13/2015
Obreb :12 - LEWKOWO NOWE

Dziatki :

Numer :32

Powierzchnia :16600

adres(y) :LEWKOWO NOWE

12.

Dokument :REP A NR 507/2015 z dnia 16.02.2015
IRCW :259

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Warto$¢ :30 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 29-13/2015

Obreb :29 - SIEMIANOWKA

Dziatki :

Numer :31/2

Powierzchnia : 19046

adres(y) :SIEMIANOWKA

13.

Dokument :REP A NR 734/2015 z dnia 05.02.2015
IRCW :258

Opis :kupno od Ceramiki Budowlanej
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Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :29 900.00 zt

Nieruchomo$¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :przekazanie w zamian za zobowigzania
podatkowe

30-16/2015

Obreb :30 - STARE LEWKOWO

Dziatki :

Numer :26/8

Powierzchnia :11781

adres(y) :STARE LEWKOWO

Numer :26/9

Powierzchnia :3000

adres(y) :STARE LEWKOWO

14.

Dokument :REP A NR 798/2015 z dnia 09.02.2015
IRCW :257

Opis :kupno od osoby fizycznej
Rodzaj zapisu :Obrot
Forma obrotu :Wolny rynek
Wartos¢ :563 000.00 zt
Nieruchomos¢ :niezabudowana wielouzytkowa rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 23027-5/2015
Obreb :27 - SKUPOWO
Dziatki :

Numer :183/2
Powierzchnia :10589
adres(y) :SKUPOWO
Numer :186

Powierzchnia :22735
adres(y) :SKUPOWO
Numer :220/1
Powierzchnia :39716
adres(y) :SKUPOWO
Numer :223

Powierzchnia :12690
adres(y) :SKUPOWO
Numer :224

Powierzchnia :10180
adres(y) :SKUPOWO
Numer :225

Powierzchnia :3303
adres(y) :SKUPOWO
Numer :227

Powierzchnia :8449
adres(y) :SKUPOWO
Numer :228/1
Powierzchnia :4439
adres(y) :SKUPOWO
Numer :228/2
Powierzchnia :2351
adres(y) :SKUPOWO
Numer :229

Powierzchnia :6289
adres(y) :SKUPOWO
Numer :230

Powierzchnia :4636
adres(y) :SKUPOWO
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Numer :232/1
Powierzchnia :3002
adres(y) :SKUPOWO
Numer :232/2
Powierzchnia :20158
adres(y) :SKUPOWO
Numer :234/1
Powierzchnia :2575
adres(y) :SKUPOWO
Numer :234/3
Powierzchnia :1910
adres(y) :SKUPOWO

Spis transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi nie zabudowanymi
porownawczymi uzyskany w Starostwie Powiatowym powiatu hajnowskiego:

TABELA NR 3.
Nr ew. Ksiega Pow. Cena Cena Repertorium,
Lp. dziatki, wieczysta | nieruch. | nieruch. |1 m? pow. data
obreb nr nieruch. transakcji
[m?] [z4] [zt/m?]
Nr ew. Ksiega Pow. Cena Cena Repertorium,
Lp. dziafki, wieczysta | nieruch. | nieruch. |1 m? pow. data
obreb nr [m?] [z4] [zt/m?] transakcji
1. 2% 3. 4. S, 6. 7
1. 1645, 1673/1 b. d. 28 900 20 000 0,69 3172/15
4 — Eliaszuki 28.08.2015
2 124 b. d. 6 400 25 000 3,91 2895/15
22 - Pasieki 10.08.2015
3. 94 b:d. 7 600 35 500 4,67 2895/15
22 — PasieKi 10.08.2015
4. 89 b. d. 20700 22 000 1,06 844/15
24 - Podlewkowie 17.06.2015
5. 343/2 b. d. 11 100 22 000 1,98 3287/15
12 — Lewkowo 03.06.2015
Nowe
6. 42/2, 52, 53, 54 b. d. 59 800 75000 1,25 3253115
36 — Zabrody 09.06.2015
7. 177,178, 179 b. d. 17 900 28 300 1,58 2586/15
110 — Krynica 21.052018
8. 158, 264/2 b. d. 18 303 143 000 7,81 1952/15
15 — Stare 31.03.2015
Masiewo
9. 877 b. d. 10 000 35000 3,50 1001/15
29 — Siemiandéwka 27.03.2015
10. 428, 445 b. d. 28 300 50 000 1,77 947/15
30 — Stare 24.03.2015
Lewkowo
11. 32 b. d. 16 600 20 000 1,20 84/15
12 — Lewkowo 17.02.2015
Nowe
12. 312 b. d. 19 046 30 000 1,58 507/15
29 — Siemiandwka 16.02.2015
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13. 26/8, 26/9 b. d. 14 781 29 900 2,02 734/15
30 — Stare 05.02.2015
Lewkowo
14. | 183/2, 186, 220/1, b. d. 153 022 | 563 000 3,68 798/15
223, 224, 225, 09.02.2015+

227, 228/1, 228/2,
229, 230, 232/1,
232/2, 234/1,
234/3
27 — Skupowo

Do dalszych obliczen odrzucono transakcje o jednostkowych cenach

ekstremalnych.

9

8

1-

RCIWN dla NAREWKA

Dokument :REP A NR 2829/2015 z dnia 05.08.2015
IRCW :1426

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba fizyczna
Strona kupujgca :Osoba fizyczna
Wartos¢ :40 000.00 zt
Nieruchomos$¢ :zabudowana rolna
Wartos$¢ :40 000.00 zt

Obreb :7 - GUSZCZEWINA

Nr zmiany :8/2015

Dziatki :

Numer :114/2

Powierzchnia :1900 ( Br/RIVb 1900)
Funkcja dominujaca :brak danych
Rodzaj prawa :Wiasnos¢

Udziat w prawie :1/1

Budynki :

Numer :109

Funkcja podstawowa :Mieszkalne
Rok zak. budowy :1949

Pow. zabudowy :59

4
=9
;l
H

25

inz. Ryszard Wyszogrodzki ©




Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA 8

Numer :110

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1975

Pow. zabudowy :11

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnosé

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA

Numer :111

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1975

Pow. zabudowy :34

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA

Numer :112

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1974

Pow. zabudowy :20

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnosc¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA

Numer :113

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1974

Pow. zabudowy :35

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA

Numer :114

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1973

Pow. zabudowy :23

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wiasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA

Numer :115

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1973

Pow. zabudowy :37

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnosc

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA

Numer :116

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1972

Pow. zabudowy :101

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :GUSZCZEWINA
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2.

Dokument :REP A NR 3600/2015 z dnia 18.06.2015
IRCW :295

Rodzaj zapisu :Obroét

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Gmina, Powiat , Wojewoddztwo
Strona kupujaca :Osoba fizyczna

Wartos¢ :84 375.00 zt

Nieruchomos¢ :zabudowana rolna

Obreb :19 - NAREWKA

Nr zmiany :43/2015

Dziatki :

Numer :572/3

Powierzchnia :2720 ( RIVb 763 RV 310 Br/RIVa 1647)
Funkcja dominujaca :brak danych

Rodzaj prawa :Wiasnosc

Udziat w prawie :1/1

Budynki :

Numer :227

Funkcja podstawowa :Mieszkalne

Rok zak. budowy :1939

Pow. zabudowy :97

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Witasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :NAREWKA; Mickiewicza 62

3.

Dokument :REP A NR 3260/2015 z dnia 01.06.2015
IRCW :283

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Sprzedaz bezprzetargowa
Strona sprzedajaca :Gmina, Powiat , Wojewddztwo
Strona kupujgca :Osoba fizyczna

Wartos¢ :13 161.00 zt

Nieruchomos¢ :zabudowana rolna

Rodzaj uzytku :grunty rolne zabudowane-B-R, B-t, B-Ps
Wartos¢ :13 161.00 zt

Obreb :4 - ELIASZUKI

Nr zmiany :5/2015

Dziatki :

Numer :384

Powierzchnia :3300 ( PsV 1300 Br/RV 2000)
Funkcja dominujgca :Tereny rolnicze

Rodzaj prawa :Wtasnosc¢

Udziat w prawie :1/1

Budynki :

Numer :39

Funkcja podstawowa :Mieszkalne

Rok zak. budowy :1939

Pow. zabudowy :100

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnosé

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :ELIASZUKI 38

Numer :40

Funkcja podstawowa :Mieszkalne

Rok zak. budowy :1995

Pow. zabudowy :108
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Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :ELIASZUKI 38A

Numer :41

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1995

Pow. zabudowy :21

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :ELIASZUKI

Numer :42

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1990

Pow. zabudowy :29

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :ELIASZUKI

Numer :43

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1939

Pow. zabudowy :46

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wiasnosé

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :ELIASZUKI

Numer :44

Funkcja podstawowa :Produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Rok zak. budowy :1945

Pow. zabudowy :147

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wtasnos$é

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :ELIASZUKI

4.

Dokument :REP A NR 3651/2014 z dnia 26.11.2014
IRCW :250

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrét

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :104 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :zabudowana rolna

Opis :kupno od osoby fizycznej 29-89/2014
Obreb :29 - SIEMIANOWKA

Dziatki :

Numer :187/8

Powierzchnia :3739

adres(y) :SIEMIANOWKA

5.
Dokument :REP A NR 5535/2014 z dnia 08.09.2014
IRCW :242

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :48 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :zabudowana rolna
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Opis :kupno od osoby fizycznej(udziat 4/5)

zabudowana budynkiem mieszkalno gospodarczym 15-22/2014
Obreb :15 - STARE MASIEWO

Dziatki :

Numer :313/1

Powierzchnia :2500

adres(y) :STARE MASIEWO

Numer :337/2

Powierzchnia :2500

adres(y) :STARE MASIEWO

6.

Dokument :REP A NR 5979/2014 z dnia 26.09.2014
IRCW :228

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :65 000.00 zt

Nieruchomo$¢ :zabudowana rolna

Opis :kupno od osoby fizycznej zabudowana budynkiem
mieszkalnym z 1946 roku o pow. zabudowy 100m2
(do kapitalnego remontu lub rozbiorki) 29-83/2014
Obreb :29 - SIEMIANOWKA

Dziafki :

Numer :906

Powierzchnia :2300

adres(y) :SIEMIANOWKA

748

Dokument :REP A NR 1674/2014 z dnia 04.07.2014
IRCW :216

Opis :kupno od PKP

Rodzaj zapisu :Obroét

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :199 000.00 zt

Nieruchomos$¢ :zabudowana budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Opis :kupno od PKP 29-79/2014
Obreb :29 - SIEMIANOWKA
Dziatki :

Numer :59/9

Powierzchnia : 13628

adres(y) :SIEMIANOWKA

8.

Dokument :REP A NR 4247/2014 z dnia 15.05.2014
IRCW :195

Opis :kupno od osoby fizycznej

Rodzaj zapisu :Obrét

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :62 000.00 zt

Nieruchomos¢ :zabudowana rolna

Opis :kupno od osoby fizycznej 29-58/2014
Obreb :29 - SIEMIANOWKA

Dziatki :

Numer :323

Powierzchnia :2200

adres(y) :SIEMIANOWKA

9.
Dokument :REP NR A 880/2014 z dnia 27.03.2014
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IRCW :178

Opis :kupno od osoby fizycznej
Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek
Wartos¢ :16 000.00 zt
Nieruchomos¢ :zabudowana rolna
Opis :kupno od osoby fizycznej 35-4/2014
Obreb :35 - ZABLOTCZYZNA
Dziafki :

Numer :94/2

Powierzchnia :1668

adres(y) :ZABLOTCZYZNA

10.

Dokument :REP A NR 2441/2015 z dnia 22.05.2015
IRCW :284

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Strona sprzedajgca :Osoba fizyczna
Strona kupujgca :Osoba fizyczna
Wartos¢ :107 000.00 zt
Nieruchomos$¢ :zabudowana rolna
Opis :zabudowana budynkiem mieszkalnym parterowym krytym blachg
Ksiega wieczysta :BI2P/00030359/9
Obreb :21 - OLCHOWKA

Nr zmiany :10/2015

Dziafki :

Numer :913

Powierzchnia :1823 ( Br/RV 1823)
Funkcja dominujgca :brak danych
Rodzaj prawa :Wtasnosc¢

Udziat w prawie :1/1

Budynki :

Numer :31

Funkcja podstawowa :Mieszkalne
Rok zak. budowy :1947

Pow. zabudowy :69

Liczba kond. :1

Rodzaj prawa :Wiasnos¢

Udziat w prawie :1/1

adres(y) :OLCHOWKA 8

1.

Dokument :REP A NR 2209/2014 z dnia 03.09.2014
IRCW :237

Opis :kupno od osoby fizyczne;

Rodzaj zapisu :Obrot

Forma obrotu :Wolny rynek

Wartos¢ :59 000.00 zt

Nieruchomos¢ :zabudowana rolna

Opis :kupno od osoby fizycznej 23-17/2014
zabudowana

murowanym budynkiem mieszkalnym, budynkiem
murowanym gospodarczym i studnig kopana 23
Obreb :23 - PLANTA

Dziatki :

Numer :12

Powierzchnia :500

adres(y) :PLANTA

Numer :13
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Powierzchnia :6300
adres(y) :PLANTA
Numer :15
Powierzchnia :1800 adres(y) :PLANTA

Spis  transakcji  nieruchomo$ciami  gruntowymi  zabudowanymi
porownawczymi uzyskany w Starostwie Powiatowym powiatu hajnowskiego:
TABELA NR 4.

Nr ew. Ksiega Pow. Cena Cena Repertorium,
Lp. dziatki, wieczysta | nieruch. | nieruch. |1 m? pow. data

obreb nr nieruch. transakcji

[m?] (4] [zt/m?]
1. 2. 3. 4. 5. 6. T
1. 114/2 b. d. 1 900 40 000 21,05 2829/15
7 — Guszczewnia 05.08.2015

2. 57213 b. d. 2720 84 375 31,02 3600/15

19 — Narewwka 18.06.2015
3. 384 b. d. 3300 13 161 3,99 3260/15

4 — Eliaszuki 01.06.2015
4. 187/8 b. d. 3739 104 000 27,81 3651/14

29 — Siemiandwka 26.11.2014
5. 313/1, 337/2 b. d. 5000 60 000 12,00 5535/14
15 — Stare udziat 4/5 08.09.2014
Masiewo
6. 906 b. d. 2 300 65 000 28,26 5979/14
29 — Siemianéwka 26.09.2014
F ¢ 59/9 b. d. 13 628 | 199 000 14,60 1674/14
29 — Siemiandéwka 04.07.2014
8. 513 b. d. 2 200 62 000 28,18 4247/14
29 — Siemiandwka 15.05.2014
9. 94/2 b. d. 1668 16 000 9,59 880/14
35 — Zabtotczyzna 27.03.2014
10. 913 BI2P/00 | 1823 107 000 58,69 2441/15

21 — Olchdéwka 030359/9 22.05.2015

11. 12,13, 15 b. d. 8 600 59 000 6,86 2209/14
23 — Planta 03.09.2014

Do dalszych obliczen odrzucono transakcje o jednostkowych cenach
ekstremalnych.
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9.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Dla analizowanego rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych nie
zabudowanych okreslono cene maksymalng, cene minimalng oraz cene

Srednig:

Obliczenie zakresu wspétczynnikéw korygujgcych U;:
Wy = Crin/Cer = 1,06 : 2,35 = 0,4511

Wg = Cmax/CSr = 4,67 . 2,35 = 1,9872

Crmax = 4,67 ztim?

Crmin = 1,06 zt/m?

Cq = 2,35 zt/m?

TABELA NR 5.
Woptyw na Zakres wsp.
Lp. Rodzaj cechy cechy | Nieruchomosé Wsp.
procentowy | szacowana Wo Wo Ui
1. 2. 3. 4. Si 6. T
s Potozenie 50 przecietne 10,2256 |0,9936 | 0,6096
2. Wyposazenie w media 10 przecietne |0,0451|0,1987|0,1219
S Sasiedztwo i otoczenie 20 przecietne | 0,0902|0,3974|0,2438
4. Powierzchnia 20 przecietna |0,0902|0,3974|0,2438
nieruchomosci
razem = == 100 0,4511/0,9871[1,2191
Skala: dobre, przecietne, stabe w odniesieniu do obiektéw poréwnawczych.
# Potozenie

# Wyposazenie w media
i Sgsiedztwo i otoczenie

B Powierzchnia
nieruchomosci

W = Cgr * ZUi
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W = 2,35 z/m? = 1,2191
W’ = 2,86 zt/m?.
Wnz = 10 000 m? * 2,86 zt/m?

WNZ =28 600 z.

Dla analizowanego rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych
zabudowanych okreslono cene maksymalng, cene minimalng oraz cene
$rednia:

Cmax = 31,02 zt/m?
Crin = 6,86 zH/m?
Csr = 19,93 zt/m?
Obliczenie zakresu wspotczynnikéw korygujgcych Ui
Wg = Crmin/Cer = 6,86 : 19,93 = 0,3442
Wg = Crmax/Csr = 31,02 : 19,93 = 1,5564
TABELA NR 6.
Wptyw na Zakres wsp.
Lp. Rodzaj cechy cechy Nieruchomos¢ 5 Wsp.
procentowy | szacowana Wa g Ui
1. Potozenie 50 przecietne | 0,17210.7782 | 0.4751
2, Wyposazenie w media 10 przecietne |0,0344|0,1556 | 0,0950
3. Sgsiedztwo i otoczenie 20 przecietne |0,0688|0,3112|0,1900
4. Powierzchnia 20 przecietna |0,0688|0,3112|0,1900
nieruchomosci

razem <= =< 100 0,3441|1,5562|0,9501

Skala: dobre, przecietne, stabe w odniesieniu do obiektéw poréwnawczych.
i Potozenie

B Wyposazenie w media
i Sasiedztwo i otoczenie

H Powierzchnia
nieruchomosci
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W’ = Cq * ZU;
W’ = 19,93 zm?® = 0,9501
W' = 18,94 z¥m?.

Ze wzgledu na opisany w tej opinii stan techniczny, uzytkowy i
funkcjonalny oraz brak jakiejkolwiek dokumentacji technicznej posadowionych
na nieruchomosci naniesien budowlanych zastosowano wspotczynnik we = 0,5.

W” =W’ % w,
W’ = 18,94 zt/m? = 0,5
W = 9,47 zt/m?
Wz = 10 000 m? * 9,47 zt/m?
Wz =94 700 zt.
Po uwzglednieniu wszystkich okolicznosci, ktére nalezato wzig¢ pod

uwage przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomos$ci, okreslono warto$é
rynkowg przedmiotowej nieruchomosci w zaokragleniu na kwote:

95 000 ziotych

94 700 73 : 4,2605 2} /€ = 22 227 €

Okreslona powyzej warto$¢ rynkowa odpowiada cenie brutto zawierajgcej
podatek VAT.

Wartos¢ rynkowa naktadéw poniesionych na nieruchomosci w postaci
zabudowan wynosi:

Wnaklady = Wz - WNz
Whakiagy = 94 700 zt — 28 600 zt
Wnak%ady =66 100 zt.

Poréwnujgc uzyskang wartosé rynkowa nieruchomosci z informacjami
uzyskiwanymi w agencjach obrotu nieruchomosci, z informacjami analitykéw
rynku nieruchomos$ci, uzyskang kwote oszacowania wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci uzna¢ nalezy za realna, a poziom nieufnosci
szacunku za nie przekraczajacy racjonalnej wielkosci.
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Oszacowana warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej jest zblizona do ceny uzyskanej w transakcji wedtug
przywotanego w tym operacie szacunkowym aktu notarialnego rep. A nr
3796/2001.

10. Klauzule i zastrzezenia.

@ Niniejszy operat szacunkowy jest zgodny z prawem i wskazaniami Standardéw
Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych.

@ Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ kopiowany i publikowany w catosci ani
w czesci w jakikolwiek sposéb i jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody
autora i bez pisemnego uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

@ Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie przez uprawnione
podmioty w zakresie i celu okreslonymi w tej wycenie.

@ Rzeczoznawca majgtkowy, biegty sadowy nie odpowiada za ewentualne wady
dokumentacji okazanej do celéw wyceny.

@ Niniejszy operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej ani opinii
prawne;j.

Q@ Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ traktowany, jako gwarancja osiggniecia
ceny transakcyjnej przy sprzedazy przedmiotu wyceny wedlug oszacowanej
wartosci.
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