BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI
GRZEGORZ KUBACKI
18-402 tomza, ul. Wigzowa 8 tel. 661934386
NIP : 718-102-14-51

OPERAT SZACUNKOWY

z wyceny dzialki gruntu oznaczonej w ewidencji gruntow numerem
288 0 pow.3,34 ha polozonej w wojewodztwie podlaskim, w jednostce
ewidencyjnej Wizna, w obrebie ewidencyjnym 0026 SULIN
STRUMILOWO sporzadzony dla potrzeb jej sprzedazy.

Wilasciciel nieruchomosci: GMINA WIZNA
siedziba: pl. kpt. Wiadystawa Raginisa 35, 18-430 Wizna.

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnos$ci gruntu: WRN =59 118,- zl.

Data sporzadzenia operatu : 26 lutego 2021r.

Autor wyceny : mgr inz. Grzegorz Kubacki
Rzeczoznawca majgtkowy ds. szacowania nieruchomosci
Uprawnienia zawodowe nr 4420 nadane przez Ministra
Transportu i Budownictwa.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

1.1. Rodzaj nieruchomosci.

Niezabudowana nieruchomo$¢  gruntowa, niezabudowana dziatka gruntu ozn. numerem
ewidencyjnym 288 o pow. 3,34 ha potozona we wsi Sulin Strumitowo, gmina Wizna.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wylgcznie okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
dzialki gruntu.

1.2. Oznaczenie nieruchomos$ci W rejestrze gruntow.

Wojewodztwo: podlaskie

Powiat: fomzynski,

Jednostka ewidencyjna: 200708 _2, Wizna

Obreb ewidencyjny: 200708 2 0026, Sulin Strumitowo

Jednostka rejestrowej: G.1

Nr dziatki: 288

Powierzchnia: 3,34 ha,

Rodzaj uzytku: K

Ksigga wieczysta: brak

Wtasciciel: Gmina Wizna, z siedziba: pl. kpt. Wiadystawa Raginisa 35, 18-430 Wizna.

1.3. Ksiega wieczysta.

Dziatka gruntu stanowi nieruchomos¢ dla ktérej nie jest prowadzona ksigga wieczysta.

1.4. Rodzaj praw.

Wiascicielem nieruchomosci gruntowej jest Gmina Wizna, z siedziba: pl. kpt. Wiladystawa
Raginisa 35, 18-430 Wizna.

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatki gruntu na potrzeby
sprzedaZy w trybie przetargowym.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono wylacznie dla powyzszego celu i tylko w tym celu
moze by¢ wykorzystywany.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA.

3.1. Podstawa formalna.

Podstawe formalng opracowania stanowi Umowa nr GNS.271.21.2020 zawarta 11 stycznia

2021 roku pomigdzy: Gming Wizna z siedziba: pl. kpt. Wiadystawa Raginisa 35, 18-430 Wizna.

reprezentowana przez Wojta Gminy Wizna Mariusza Soliwodg, a wykonawca: Biurem Wyceny

Nieruchomosci — Grzegorz Kubacki z siedzibg ul. Wigzowa 8, 18-402 *.omza reprezentowanym

przez Grzegorza Kubackiego.

3.2. Autor opracowania.

Autorem opracowania (wykonawca) jest mgr inz. Grzegorz Kubacki posiadajacy uprawnienia

zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomoséci nadane przez Ministra Transportu i

Budownictwa(Swiadectwo Nr 4420 wydane w dniu 11 kwietnia 2006r.).

3.3. Podstawy materialno - prawne.

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. — O gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. — Dz. U. z 2020 r.

poz. 65, ze zm.), zwana dalej UGN

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.); zwane dalej RRz

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilny ( Dz. U. 2019 poz. 1145 ze zm.).

3.4. Zrédia danych o nieruchomosci.

- Lustracja nieruchomosci przeprowadzona w dniu 25 lutego 2021r.

- Informacja z rejestru gruntow,

- Kopia mapy ewidencyjnej

- Ksiega wieczysta: brak

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wizna,

- Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy w Wiznie

- Informacje uzyskane w Wydziale Geodezji Kartografii i Katastru Starostwa Powiatowego w
Lomzy na temat wolnorynkowych cen transakcyjnych dziatek niezabudowanych rolnych
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zawartych na rynku lokalnym, na terenie gminy Wizna w okresie dwoch ostatnich lat.
- Informacje wtasne autora opracowania dotyczace lokalnego rynku nieruchomosci

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.
4.1. Data sporzadzenia wyceny.

Operat szacunkowy sporzadzono w dniu 26 lutego 2021r.

4.2. Data okreslenia warto$ci przedmiotu wyceny.

Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 26 lutego 2021r.
4.3. Data okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny.
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 25 lutego 2021 r.

4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci.

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu 25 lutego 2021r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCL

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w powiecie tomzynskim, w gminie Wizna na
terenie miejscowosci Sulin Strumitowo oddalonej od Wizny o ok. 3,3 km w Kkierunku
wschodnim, oraz ok. 1,2 km w kierunku od centrum wsi, w strefie peryferyjnej. Dziatka
potozona bezposrednio przy drodze krajowej Nr 64 Pigtnica Poduchowna — Jezewo (tam taczy
si¢ z droga ekspresowa S8). Dojazd z drogi krajowej droga gruntowa. Teren dziatki obnizony w
stosunku do drogi krajowej, plaski poro$niety samosiewami drzew, gtownie brzozy i §wierkow,
oraz krzewow. Stanowig ja grunty opisane jako kopaliny K. Zlecajacy wyceng, jak tez
wykonawca niniejszego operatu szacunkowego nie posiadaja udokumentowanych informacji na
temat wielko$ci, rodzaju potencjalnego ztoza kopalin (zwiru) zlokalizowanego na dziakce.
Sasiedztwo stanowig grunty niezabudowane wykorzystywane podobnie jak szacowana dziatka,
tereny lesne, oraz dalej tereny po bylym PGR Sulin. Wie$ Sulin Strumitlowo potozona jest w
poblizu rzeki Narwi; ze wzglgdu na uwarunkowania przyrodniczo krajobrazowe we wsi
rozwijaja si¢ liczne gospodarstwa agroturystyczne.

W Wiznie zlokalizowane: wigksze punkty ushlugowo-handlowe (markety spozywcze),
oSwiatowe - szkota podstawowa, przedszkole, parafia rzymsko katolicka, OSP, posterunek
policji, Urzad Gminy i inne.

Lokalizacja dzialki na m_apie ewidencyjnej, (dane ze strony internetowej Starostwa
Powiatowego w Lomzy https://lomzynski.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy)
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Lokalizacja dzialki na ortofotomapie (dane ze strony internetowej G
systemie informacji przestrzennej)

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona na obszarze nie objetym planem miejscowym. Zgodnie z
artykutem 154 ust. 2 1 3 UGN: ,,W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, lub
faktycznego sposobu jego wykorzystania.

Zgodnie z Uchwata Nr XL/194/10 Rady Gminy Wizna z dnia 28 pazdziernika 2010 r. w
sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wizna” przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest obszarze rolniczej
przestrzeni produkcyjnej.

s € Gec-Syatem gec
)

o)
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7. SPOSOB WYCENY.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ wyceniono zgodnie z przepisami:

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, (,, UGN”)
-Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (,, RRz”)

- Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny wydanymi przez Polska Federacjg
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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7.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

W niniejszym operacie oszacowano okreslong w UGN w art. 151 ust. 1 warto§¢ rynkowa
nieruchomosci, ktora stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktéorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

7.2.Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

Zgodnie z Art. 154. 1. UGN ,,Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Uwzgledniajac cel wyceny, oraz rodzaj nieruchomosci, aktualng funkcje uzytkowania
dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej okreslono w podejSciu poréwnawczym metodg
korygowania ceny $redniej.

7.3. Podej$cie porownawcze

Zgodnie z § 4.1. RRz” Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metodg porownywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z Art. 4 ust 16 UGN.

Pod pojeciem nieruchomosci podobnej — nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest
porownywalna z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
Szacujgc warto$¢ prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej, okre§la sie ja z rynku
nieruchomosci, dobierajac ceny sprzedazy nieruchomosci podobnych na rynku wtérnym.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym zaktada sig, ze racjonalnie
postepujacy inwestor nie zaplaci za okreslong nieruchomo$¢ wiecej, niz wynosi cena, jaka
miatby zaptaci¢ za nieruchomo$¢ podobna, jezeli nie wymagatoby to dodatkowego czasu
oczekiwania. Istotg podejscia poroOwnawczego jest to, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci
zalezy bezposrednio od cen porownywalnych nieruchomosci. Przy metodzie korygowania ceny
sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ z CO najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi uwzgledniajgcymi roéznice w poszczegélnych cechach tych
nieruchomosci. Zgodnie z powyzszg procedurg dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny
rynek nieruchomosci pod wzgledem rodzajowym, obszarowym 1 okresu badania cen
transakcyjnych, wyodrebniajac w szczegolnosci:

- Rodzaj rynku: rynek niezabudowanych dziatek rolnych,

- Obszar rynku: gmina Wizna

- Okres badania: od marca 2019r. do dnia wyceny.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Gmina potozona jest we wschodniej czgsci powiatu tomzynskiego, na obszarze "Zielonych
Phuc Polski", na potudniowo - zachodnim skraju Kotliny Biebrzanskiej w poblizu rozlegtego
bagna Wizna, w sasiedztwie Biebrzanskiego Parku Narodowego i Lomzynskiego Parku
Krajobrazowego Doliny Narwi. Siedziba wtadz gminnych, miejscowos¢ Wizna lezy na prawym
brzegu Narwi, na trasie Nr 64 Lomza - Biatystok. Gmina Wizna jest regionem typowo
rolniczym, gtéwnym zrodltem utrzymania mieszkancow gminy jest rolnictwo, hodowla bydta
mlecznego i trzody chlewnej oraz uprawa zboz i ziemniakow. Obecnie produkcja towarowa
indywidualnych gospodarstw rolnych tworzy sprzyjajace warunki dla rozwoju przetworstwa
rolno-spozywczego na terenie gminy. Miejscowos$¢ Wizna jest lokalnym osrodkiem handlowo -
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ustugowym. Walory turystyczne gminy czyste, nieskazone przez zaktady przemystowe
srodowisko sprawia, ze gmina posiada doskonate warunki przyrodniczo - krajobrazowe. Na
obszarze gminy sg warunki do rozwoju réznych form turystyki: wodnej, pieszej i rowerowe;.
Najwigkszym atutem gminy jest blisko$¢ dwoch rzek: Narwi i Biebrzy. Gming zamieszkuje
4300 osob; ma obszar 133,05 km?, w tym: uzytki rolne 82%; uzytki lesne: 10%. Gmina stanowi

9,83% powierzchni powiatu.

Dane merytoryczne zwigzane z wysoko$ciami transakcji wolnorynkowych kupna — sprzedazy
takich nieruchomosci uzyskano w Starostwie Powiatowym w Lomzy. Zbadano obszar rynku
lokalnego (gmina Wizna) w okresie od marca 2019r. do dnia wyceny. Wybrane transakcje
kupna — sprzedazy nieruchomos$ci sa zréznicowane pod wzglgdem uzyskanych cen
transakcyjnych, ztozonosci i zaleznos$ci transakcji, ale tez najbardziej zblizone i podobne do
nieruchomosci  wycenianej. Wyniki  analizy rynku nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych tj. dziatki jedno uzytkowe, wielouzytkowe, grunty zadrzewione, lasy — grunty
0 niskiej bonitacji. ktore przedstawiono w Tabeli 1.

W badanym okresie otrzymano, po przesegregowaniu z uwzglednieniem tresci art. 4 pkt 16
UGN, § 5 RRz i pkt 3.7. NI_1 (obecnie — ,, Nota poréwnawcza ), 12 podobnych nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, ktore przyjeto do dalszej analizy.

Tabela nr 1. Badanie lokalnego rynku nieruchomeosci.

Data Potozenie Pow. Rodzaj uzytku, Cena Wartoé¢ Opis
L.p transakcji dziatki Rodzaj nieruchomosci | transakcyjna 1 m?
[m?] [z1] [zH/m?]

1. | 2020.11.13 | Wizna 6380 | R - jednouzytkowa 25000 3,92

2. | 2020.10.11 | Nowe Bozejewo 16500 | R,Lz - wielouzytkowa 30000 1,82

3. | 2020.08.04 | Wiochowka 8700 | Ps,N 15000 1,72

4. | 2020.07.30 | Meczki 20703 | R,Ps - wielouzytkowa 70000 3,38

5. | 2020.07.27 | Stare Bozejewo 400 | Ls 1330 3,33

6. | 2020.07.27 | Stare Bozejewo 500 | Ls 1000 2,00

7. | 2020.07.21 | Wizna 21682 | R - jednouzytkowa 80000 3,69

8. | 2020.05.07 | Bronowo 19900 | R,Ps,N- wielouzytkowa 53500 2,69

9. | 2020.01.21 | Sulin 11400 | L.N 15000 1,32
Strumitowo

10. | 2020.01.21 | Sulin 27400 | L,Ps 47120 1,72
Strumitowo

11. | 2020.01.13 | Sulin 5300 | £ N 8000 1,51
Strumitowo

12. | 2019.12.17 | Drozdowo 7453 | £,Lzr-£,N - 7000 0,94

wielouZytkowa
2,34 Csr

Nieruchomos¢ o cenie jednostkowej maksymailnej.

Nieruchomo$¢ potozona w Wiznie — jednouzytkowa dziatka o powierzchni 21682 m?, ktorg
stanowig grunty orne RIV i RV. Dziatka potozona przy drodze gminnej o nawierzchni
zwirowej; ksztalt prostokat, sgsiedztwo stanowia tereny niezabudowane wykorzystywane
rolniczo. Transakcja wolnorynkowa dotyczgca kupna - sprzedazy nieruchomosci dokonana
przez osoby fizyczne. Data transakcji — 2020.07.21. Wartos¢ 1 m? = 3,69 zt/m?

Nieruchomosé o cenie jednostkowej minimalnej.

Nieruchomos¢ potozona we wsi Drozdowo nad rz. Narew, w gminie Pigtnica— wielouzytkowa
LIV, N Grunty zadrzewione o powierzchni 7453 m? sasiedztwo stanowig tereny
niezabudowane wykorzystywane rolniczo, oraz rzeka Narew. Posiada dostep do drogi
publicznej zwirowej. Transakcja wolnorynkowa dotyczaca kupna - sprzedazy nieruchomosci
dokonana przez osoby fizyczne. Data transakcji — 2019.12.17, cena 1 m? gruntu — 0,94 z¥/m?.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Zgodnie z przeprowadzonym badaniem lokalnego rynku niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych, zamieszczonym w Tabeli nr 1 niniejszego opracowania, uzyskano nastepujace
dane:

Cena maksymalna — 3,69 zt./m?
Cena minimalna — 0,94 zt./m?
Cena $rednia — 2,34 zt./m?

Granicadolna — Cmin/Csx — 0,94: 2,34 = 0,402
Granica gorna — Cnad/Ce — 3,69: 2,34 = 1,577
Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku, stwierdzono, iz do atrybutow majacych wplyw
na warto$§¢ nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych nabywanych pod uprawy rolnicze
nalezy zaliczy¢:
= Lokalizacja ogolna,
= Lokalizacja szczegotowa
= Warunki techniczno - uzytkowe,
Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto, w ramach ustalonych cech rynkowych,
nastgpujaca skalg ocen:
Lokalizacja ogélna:
Cecha ta okresla walory lub czynniki wptywajace na warto$¢ nieruchomosci zwigzane z
lokalizacja ogdlng nieruchomosci i uwzglgdnia migdzy innymi takie elementy jak potozenie w
stosunku do ciggdéw komunikacyjnych, oraz odleglo$¢ od miasta oraz siedzib wiadz gminnych i
powiatowych.
Skala ocen:
= Dobra — nieruchomosci potozona w bezposrednim sgsiedztwie drog krajowych,
powiatowych i gminnych urzadzonych, wie$ gminna;
= Srednia — nieruchomo$é potozona w niewielkiej odlegtosci od drog, powiatowych i
gminnych urzadzonych, oddalona od wsi gminnej do 5 km
= Staba — nieruchomo$¢ polozona w dalszej odleglosci od dréog publicznych
urzadzonych, oddalona od wsi gminnej ponad 5 km

Lokalizacja szczegolowa:

Cecha ta okresla walory lub czynniki wplywajace na warto$¢ nieruchomosci zwigzane z
lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci i uwzglednia miedzy innymi takie elementy jak
odlegtos¢ od zabudowy i bezposrednie otoczenie nieruchomosci (sgsiedztwo)

Skala ocen:
= Dobra — nieruchomos¢ zlokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie zorganizowanej
zabudowy — sgsiedztwo dziatka zabudowana.
= Srednia— nieruchomosé¢ potozona do 500 m od istniejacej zorganizowanej zabudowy.
= Staba — nieruchomos$¢ potozona w dalszej odlegtosci od istniejgcej zabudowy.

Warunki techniczno uzytkowe.

Wartos¢ tej cechy jest uzalezniona od warunkow, ktore mozna okresli¢ jako techniczne i
uzytkowe, na ktore sktadajg si¢ takie cechy jak np. bonitacja, ksztalt dziatki, uksztattowanie
terenu, uwarunkowania geologiczne, ktore sa zwigzane z wystgpowaniem potencjalnych
trudnos$ci w uzytkowaniu nieruchomosci.

Skala ocen:
= Dobre,
»  Srednie,
= Slabe

Ocena cechy warunki techniczno-uzytkowe jest ocena, na ktora sktada si¢ wiele wymienionych
wyzej elementow i z tego powodu ma ona charakter subiektywnej oceny rzeczoznawcy. Nie
mozna wigc w tym miejscu kazdej ze skladowych przypisaé enumeratywnego katalogu
czynnikow ja opisujacych.
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Okreslenie wag cech rynkowych

Zgodnie z zapisem Noty interpretacyjnej NI1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego W
wycenie nieruchomosci, analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw),
zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielkos¢
wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktore moga stanowi¢ wagi cech
rynkowych.

Waga cechy moze by¢ jej udzial procentowy w réznicy pomigdzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny.

Analityczny sposob okreslenia wag cech rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy dysponuje si¢
bazg danych liczacg kilkadziesiagt wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku.

Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej
cechy mozna okresli¢ w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajac:

=  Wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
= Bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci,

= Analogi¢ do podobnych pod wzglgdem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych,

= Badanie i/lub obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci,

= Inny wiarygodny sposob.
Do okreslenia wag cech rynkowych postuzono si¢ wiec analizg preferencji uczestnikow rynku
nieruchomosci, ktérag wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej wsrod specjalistow —
rzeczoznawcOw majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, ktorej wyniki
zaprezentowano ponize;j.
Ankietowani dysponujg wiedza na temat charakteru analizowanego rynku i o wystepujacych na
nim zalezno$ciach. Posiadali réwniez informacje o charakterze i cechach nieruchomosci
poréownawczych oraz nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej wyceny.
Tabela. 2.

Waga cechy wedlug ankietowanych )
Lp Rodzaj cechy A1 Az As Aq As Srednio Przyjeto
1 | Lokalizacja ogdlna 35% 40% 30% 35% 45% 37% 40%
2 | Lokalizacja szczegotowa
25% 20% 15% 25% 20% 21% 20%
3 | Warunki techniczno-
uzytkowe 40% 40% 55% 40% 35% 42% 40%
Razem: 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Tabela. 3.
Lp Rodzaj cechy Waga cechy
1. | Lokalizacja ogdlna 40%
2. | Lokalizacja szczegotowa 20%
3. | Warunki techniczno - uzytkowe 40%
Razem: 100%

Ponizej w Tabeli 4 dokonano obliczenia sumy wartosci wspotczynnikow korygujacych ui,
niezbednych do obliczenia wartosci nieruchomosci
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Tabela 4. Okreslenie sumy wspélczynnikow korygujacych
Udziat Zakres .
. . .. .| Charakterystyka| Wartosci
cechy w AC| wspotczynnik 6w ) i
Lp. Cechy rynkowe . szacowanej ws polezyn
(waga | Korygujacych [ | o | s
o nieruchomosci | nikowuy;
cechy) [%]] MIN | MAX
1.|Lokalizacja og6lna 40 0,161 | 0,631 2 0,396
2.|Lokalizacja szczegolowa 20 0,080 | 0,315 2 0,198
3.|Warunki techniczno 40 0,161 | 0,631 1 0,l61
SUMA 100 0,402 | 1,577 0,755

Warto$¢ rynkowa 1 m? prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci stanowi iloczyn ceny
$redniej uzyskanej z badania lokalnego rynku nieruchomos$ci (Tabela nr 1.) i sumy wartos$ci
wspotczynnikow korygujacych (Tabela nr 4.).
Warto$¢ 1 m? nieruchomosci Wynosi:

Wimz = 2,34 zk./m? X 0,755 = 1,77 zt./m?
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci o powierzchni 33400 m? potozonej w
migjscowosci Sulin Strumitowo Wynosi:

WN = 33400 m? x 1,77 zk/m? = 59118,00 zt

Przyjeto: WnN_=59 118 - z1.
stownie ztotych: piecdziesigt dziewiec tySiecy sto osiemnascie.

10. WYNIK I WNIOSKI KONCOWE.
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej, ktorg stanowi dziatka gruntu
oznaczona numerem ewidencyjnym 288 o pow. 3,34 ha potozonej we wsi Sulin Strumitowo,
gmina Wizna, okre$lona w podejéciu pordwnawczym wynosi:

59 118,- zl.

stownie zlotych: piecdziesigt dziewigc tysiecy sto osiemnascie.

11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

- Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi.

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono wytacznie do wiadomosci Zleceniodawcy oraz jego
profesjonalnych doradcow i tylko do celow okre§lonych w punkcie 2. niniejszego opracowania.
- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec osob trzecich z tytulu wykorzystania
operatu szacunkowego w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

- Operat nie moze by¢ udostgpniany osobom trzecim oraz nie moze by¢ publikowany w cato$ci
lub w czgséci w jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autoréw co do formy i tresci
takiej publikacji.

- Nie przeprowadzono na przedmiotowych dziatkach badan geotechnicznych gruntu majacych
na celu okreslenie wytrzymato$ci gruntu i poziomu wéd gruntowych.

- Nie badano stanu technicznego istniejacych na tym terenie mediow instalacyjnych.

- Adresy i dane  nieruchomosci  przyjetych  do  analizy  poréwnawczej
w posiadaniu autora opracowania.

- Wyliczona warto$¢ nieruchomosci jest warto$cia netto, bez podatku VAT.
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12. ZALACZNIKI.

- Lokalizacja nieruchomosci (zat.1.).

- Kopia mapy ewidencyjnej (zat.2.).

- Wypis rejestru gruntéw (zat.3.).

- Protokot z wizji lokalnej (zat.4.).

- Dokumentacja fotograficzna (zat.5.).

Operat sporzadzit:
Lomza, 26 lutego 2021r.
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