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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa udzialu 1/3 cz. w prawie wlasnosci do nieruchomosci gruntowej

stanowiacej dzialki ewidencyjne nr 489, 682, 701, 704, 705
objete Ksiega Wieczysta nr KS1B/00029260/3

polozone w miejscowosci Orzechéwka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

Warto$é rynkowa udzialu 1/3 cz. w nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki ewid. nr 489, 682,701, 704, 705:
Wu =35 328 z1

(stownie: trzydziesci pigé tysiecy trzysta dwadziescia osiem zlote)

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki ewid. nr 489, 682,701, 704, 705
dla wymuszonej sprzedazy:

Wwu =26 496 7} (stownie: dwadziescia szesé tysigcy czterysta dziewigldziesigt szes¢ zlotych)

Autor operatu:

Alicja Rajchel

Krosno, 19 pazdziernika 2018 r.
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Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa obejmujaca niezabudowane dziatki ewid. nr 489, 682, 705
oraz dzialki ewid. nr 701 i 704 zabudowane budynkiem mieszkalnym z czg¢écia gospodarcza, polozone
w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski.

Tabela nr 1

Dane z ewidencji gruntow

Uzytki
Nr Jednostka Obreb y Pow. Nr

dzialki ewidencyjna ewidencyjny Wilasciciel Rodzaj Pow. [ha] KW
[ha]

Kostur Genowefa Teresa
(c. Antoniego i Bronistawy),
zam. ul. Piastowa 26/31,
36-200 Brzozow,
udziat 1/3 cz.

Wieszczek Krystyna
(c. Antoniego i Krystyny),
zam. ul. Grodzka 67/20,
38-400 Krosno,

udziat 1/3 cz. PsV 0,1200
489 PsVI 0,1800 | 0,4000

Woltosz Janina Lzr-PsV | 0,1000
(c. Antoniego i Bronistawy),

zam. Cergowa 247A,
38-450 Cergowa,
udziat 1/3 cz.

Dzierzawca:
Ptonka Stanistaw
(s. Bolestawa i Jadwigi),
zam. 36-220 Orzechowka 275,
udziat 1/1

KS1B/00029260/3

Jasienica Rosielna
Orzechowka

Kostur Genowefa Teresa
682 (c. Antoniego i Bronistawy),
zam. ul. Piastowa 26/31,

RIVb 0,1200

PsIV 0,0200 0,1400

36-200 Brzozow,
701 udziat 1/3 cz. PsIV 0,1900

Br-PsIV 0,0900 0,2800

Wieszczek Krystyna

(c. Antoniego i Krystyny),
704 zam. ul. Grodzka 67/20, RIVa 0,0700

0,1300
38-400 Krosno, PsIV 0,0600 >

udziat 1/3 cz.

Wotltosz Janina
705 (c. Antoniego i Bronistawy),
zam. Cergowa 247A,
38-450 Cergowa,
udziat 1/3 cz.

RIVb 0,1100 0,1100

Razem 1,0600

1.2. Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega warto§¢ rynkowa udzialu 1/3 cz. w prawie wilasnosci do nieruchomosci gruntowe;j,
obejmujacej niezabudowane dziatki ewid. nr 489, 682, 705 oraz dziatki ewid. nr 701 i 704 zabudowane
budynkiem mieszkalnym z cze$cig gospodarcza, zlokalizowane w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica
Rosielna, powiat brzozowski. Zakres wyceny obejmuje dodatkowo okreslenie wartosci nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej udzialu 1/3 cz. w prawie wilasnosci do nieruchomosci
gruntowej obejmujacej dziatki ewid. nr 489, 682, 701, 704 i 705, dla potrzeb sprzedazy w/w udziatu
w postgpowaniu upadtosciowym sygn. akt V. GU 109/18 Sadu Rejonowego w Rzeszowie.
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Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu stanowi umowa zawarta w dniu 13.08.2018 r. w Krosnie,
pomiedzy P. Krzysztofem Czekanskim dziatajacym na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w Rzeszowie
z dnia 09.04.2018 r. ws. o sygn. akt V GU 109/18 jako syndyk masy upadiosci Genowefy Kostur, a Alicja
Rajchel — wspdlnikiem spoiki cywilnej AG s.c. z/s w Krosnie, przy ul. Stefana Batorego 27/21.

3.2, Podstawy materialno — prawne

1) ustawa z dnia 21.VIII.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz. 121
z p6zn. zmianami),

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

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

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

3.3. Podstawy metodologiczne

1) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,

2) Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe KSWP — Ogdlne reguly postepowania, Wartos¢ rynkowa,

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

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

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

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

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

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

4. Zrodia danych o nieruchomosci

1) ewidencja gruntow,

2) mapa ewidencyjna i zasadnicza,

3) Ksiggi Wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Brzozowie IV Wydziat Ksiag Wieczystych,

4) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jasienica Rosielna,

5) informacje uzyskane podczas wizji lokalnej,

6) informacje z badania rynku nieruchomosci, odnosnie transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci podobnych

5. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 19 pazdziernika 2018 r.
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 27 wrzesnia 2018 1.
Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 27 wrzesénia 2018 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 27 wrze$nia 2018 r.

6. Opis stanu nieruchomosci

6.1. Stan zagospodarowania i otoczenia

Wyceniana nieruchomo$¢ obejmuje niezabudowane dziatki ewid. nr 489, 682, 705 oraz dziatki ewid. nr 701
1704 zabudowane budynkiem mieszkalnym z cze$cig gospodarcza, potozone w miejscowosci Orzechowka,
gm. Jasienica Rosielna, objete Ksigga Wieczysta nr KS1B/00029260/3.

Dziatka ewid. nr 489 o pow. 4000 m?, niezabudowana, zlokalizowana w peryferyjnej czg$ci wsi Orzechowka,
gm. Jasienica Rosielna. Teren dzialki jest zréznicowany, mocno pochyly ze skarpami we wschodniej
i zachodniej cze$ci dziatki, stanowiac czg¢§¢ wawozu pokrytego trawa oraz samosiewami drzew i krzewow
o niskiej wartosci uzytkowej. Ksztatt dziatki nieregularny, wieloboczny. Dziatka nie posiada dostgpu do drog.
Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ poprzez dziatki sasiednie. Bezposrednie i dalsze otoczenie dziatki
stanowia nieruchomosci rolne oraz pokryte samosiewami drzew. Dziatka nie posiada uzbrojenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej. Wspoétczynnik bonitacji gleby wynosi 0,13 — bardzo staba jako$¢ bonitacyjna gleby.
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Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

Dziatka ewid. nr 682 o pow. 1400 m?, niezabudowana, zlokalizowana w peryferyjnej czg$ci wsi Orzechowka,
gm. Jasienica Rosielna. Teren dzialki jest lekko pochyly w kierunku wschodnim, w wigkszo$ci pokryty trawa
oraz samosiewami drzew i krzewoéw wzdluz pdinocno-wschodniej granicy. Ksztalt dziatki nieregularny,
wieloboczny. Dziatka posiada dostep do drogi gruntowej, taczacej si¢ z droga gminng czesciowo utwardzona.
Bezposrednie otoczenie dziatki stanowia nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz ciek wodny. W bliskim
idalszym sasiedztwie dziatki zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa oraz
nieruchomosci rolne. Dzialka nie posiada uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej. Wspotczynnik
bonitacji gleby wynosi 0,59 — staba jakos$¢ bonitacyjna gleby.

Dziatka ewid. nr 705 o pow. 1100 m?, niezabudowana, zlokalizowana w peryferyjnej czgéci wsi Orzechowka,
gm. Jasienica Rosielna. Teren dzialki jest lekko pochyty w kierunku potudniowo-wschodnim, w cato$ci pokryty
trawg. Ksztalt dziatki regularny, zblizony do prostokata. Dziatka posiada dostep do drogi gruntowej, faczacej si¢
z droga gminng czg¢$ciowo utwardzong. Potudniowo-zachodnie naroze dziatki przecina napowietrzna linia
elektroenergetyczna. Bezposrednie otoczenie dziatki stanowig nieruchomosci rolne oraz droga gruntowa.
W bliskim i dalszym sasiedztwie dziatki zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa
oraz nieruchomosci rolne. Dziatka posiada cze$ciowe uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
Wspotczynnik bonitacji gleby wynosi 0,65 — staba jako$¢ bonitacyjna gleby.

Dziatki ewid. nr 701 i 704 o tacznej pow. 4100 m?, tworzace kompleks funkcjonalno-uzytkowy, zabudowane sg
zlokalizowanym w potudniowej czesci dzialek budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 77,60 m?,
wraz z czeScia gospodarczg o pow. uzytkowej 123,80 m?. Teren kompleksu jest lekko pochyly w kierunku
potudniowo-wschodnim, na obszarze dojscia do budynku czesciowo utwardzony kostkg brukows, w pozostatej
czgsci pokryty trawg oraz nasadzeniami drzew w czgsci potnocnej. Ksztalt kompleksu nieregularny, wydtuzony,
wieloboczny. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ bezposrednim urzadzonym zjazdem z drogi gminnej
o nawierzchni utwardzonej. W potudniowej czes$ci dziatki ewid. nr 701 usytuowana jest piwnica ziemna.
Uzbrojenie dziatek stanowi sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna i gazowa. Bezpos$rednie
otoczenie nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna od zachodu i wschodu, droga
utwardzona od potudnia oraz nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane z pozostalych stron. W bliskim
sasiedztwie dziatek zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, rolne i le$ne.

6.2. Stan techniczno — uzytkowy budynku

Zabudowg dziatek ewid. nr 701 1 704 stanowi wolnostojacy budynek mieszkalny jednorodzinny z czgscig gospodarcza,
czesciowo podpiwniczony, wybudowany w latach 90-tych XX wieku. Powierzchnia uzytkowa czg$ci mieszkalnej
budynku wynosi 77,60 m?i obejmuje pokdj, kuchnie, 2 korytarze, tazienke i kottownie. Powierzchnia uzytkowa czesci
gospodarczej wynosi 123,80 m?.

Fundamenty budynku wylewane zelbetowe. Sciany zewnetrzne murowane z pustakéw zuzlowych i betonowych oraz
czesciowo pianowych na zaprawie cementowo-wapiennej, na czgsci mieszkalnej ocieplone i pokryte tynkiem
cienkowarstwowym. Stropy budynku wylewane zelbetowe. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, kryty blacha
trapezowa 1 gladka. Stolarka okienna PCV i drewniana. Stolarka drzwiowa drewniana ptytowa, drzwi wejsciowe
metalowe, brama garazowa segmentowa z napgdem, wrota do czgséci gospodarczej drewniane.

Wewnatrz budynku w czgsci mieszkalnej $ciany pokryte tynkiem cementowo-wapiennym, pomalowane farba
emulsyjna. W kuchni $ciany czgsciowo oblozone ptytkami ceramicznymi, czgéciowo pomalowane farba emulsyjna,
posadzka terakotowa. W pokoju i w korytarzu prowadzacym do kotlowni §ciany otynkowane i pomalowane farba
emulsyjna, posadzka betonowa. W lazience $ciany oblozone plytkami ceramicznymi, posadzka terakotowa, sufit
podwieszany. W korytarzu przy czesci mieszkalnej i w kottowni $ciany otynkowane i pomalowane, posadzka pokryta
terakotg.

W czgsci gospodarczej $ciany murowane z pustaka zuzlowego, bez tynkow zewngtrznych i wewngtrznych, czgsciowo
posadzka betonowa, czg$ciowo klepisko. Nad czgscia pomieszczen gospodarczych i cala mieszkalna strop betonowy
tworzacy powierzchnig strychu.

Budynek wyposazony jest w instalacj¢ elektryczna, kanalizacyjna, wodna (studnia wtasna), CO gazowe oraz kuchnia
kaflowa i kuchenka na gaz propan-butan.

Stan techniczny obiektow oceniono na podstawie ,Kryteriow ogdlnych oceny i klasyfikacji technicznej stanu
elementow budynku”, zawartych w publikacji ,,Zuzycie obiektoéw budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo
budowlane” (WACETOB, Warszawa 2000 1., s. 61).
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Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

Tabela nr 2
Klasyfikacja stanu Proc?nt9we .
Lp. . zuzycie Kryterium oceny
technicznego elementu
elementu
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
a wyposazenia) — jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie
I Bardzo dobry 0-10 wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wtasciwosci wbudowanych
materialdow odpowiadaja wymogom normy.
Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Moga wystapié
2. Dobry 11-25 nieznaczne uszkodzenia, wynikajace z uzytkowania, szczegodlnie
mechaniczne. Element wymaga konserwacji.
) Element budynku utrzymany jest zadowalajaco. Celowy jest
3. Sredni 26 —50 remont  biezacy polegajacy na  drobnych  naprawach,
uzupehieniach, konserwacji, impregnacji, itp.
W elementach budynku wystepuja $rednie uszkodzenia i ubytki,
4. Zadowalajacy 51-60 nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny.
W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki.
5. Zty 61-70 Cechy i wlasciwosci wbudowanych materialdow maja obnizong
klas¢. Wymagany kompleksowy remont kapitalny.
6. Awaryjny Pow. 70 Budynek nadaje si¢ do likwidacji

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry, co nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

6.3.

Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie informacji z Ksiegi Wieczystej nr KS1B/00029260/3
wg stanu z dnia 27.09.2018 r.

Zapisy ksiegi wieczystej nr KS1B/00029260/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Brzozowie IV Wydziat
Ksigg Wieczystych, obejmuja nieruchomos$¢ gruntowa, stanowiaca dziatki ewid. nr 489, 682, 701, 704, 705.

Tabela nr 3

Lp.

Dzial KW

Tres¢ wpisu

I-O0

Wojewodztwo: podkarpackie
Powiat: brzozowski

Gmina: Jasienica Rosielna
Miejscowos¢: Orzechowka

Numer dziatki: 704
Sposob korzystania
Obszar: 0,1300 ha
Numer dziatki: 682
Sposob korzystania
Obszar: 0,1400 ha
Numer dziatki: 489
Sposob korzystania
Obszar: 0,4000 ha
Numer dziatki: 701
Sposob korzystania
Obszar: 0,2800 ha
Numer dziatki: 705
Sposob korzystania
Obszar: 0,1100 ha

: Rola

: Rola

: Ps — pastwiska trwale

: R — grunty orne

: R — grunty orne

I-Sp

Brak wpisow

I

Wriasciciel: Stanistaw Kwolek (s. Antoniego i Bronistawy), udziat 1/1

III

Brak wpisow

v

Brak wpisow

Uwaga! W dziale 11 w/w ksiggi wieczystej wystgpuje niezgodno$¢ wpisu z rzeczywistym stanem prawnym w odniesieniu do wlasciciela.
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Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

7. Przeznaczenie nieruchomosci

Dziatki o nr ewid. 489, 682, 701, 704, 705 zlokalizowane w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna
znajduja si¢ w obszarze, ktory nie jest objety Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jasienica Rosielna
uchwalonym Uchwata Nr XXIX/217/2002 Rady Gminy w Jasienicy Rosielnej z dnia 30.04.2002 r., z p6zn. zm.,
przedmiotowe dzialki potozone w Orzechdéwce, gm. Jasienica Rosielna zlokalizowane sg nastepujaco:

- dziatki ewid. nr 682 i 705 potozone sg w terenach rolnych,

- dzialki ewid. nr 701 i 704 potozone sa w 25 % w terenach istniejagcej zabudowy mieszkaniowej, w 25 %
w terenach potencjalnego rozwoju mieszkalnictwa, a w 50 % w terenach rolnych,

- dzialka ewid. nr 489 polozona jest w terenach rolnych przeznaczonych do zalesienia oraz dodatkowo
w obszarze predysponowanym do lokalizacji elektrowni wiatrowej

Nieruchomosci sg wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem.

8. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

8.1. Aspekt ekonomiczny i spoleczny

Gmina Jasienica Rosielna jest potozona w potudniowej czesci wojewddztwa podkarpackiego. Od potnocy graniczy z gming
Domaradz, od wschodu z gming Brzozow, od potudnia z gming Haczow, a od zachodu z gming Korczyna. Powierzchnia
gminy ogotem wynosi 5755 ha, z czego okoto 63% stanowiq uzytki rolne, a okoto 27% lasy. Gmina potozona jest w regionie
Pogorza Srodkowo-Beskidzkiego w  subregionie zwanym Pogdrze Dynowskie. Okolo 65% powierzchni gminy,
a w szczegolnosci miejscowosci Orzechowka i Wola Jasienicka oraz czes¢ Jasienicy Rosielnej, opasane jest od zachodu
i poludnia watem wzgorz wchodzgcych w sktad pasma Suchej Gory o wys. 591m. Od wschodu obszar ten ogrodzony jest
pasmem wzniesien wzdtuz doliny Stobnicy, ciggngcym si¢ od Domaradza w kierunku potudniowo wschodnim w strong doliny
Sanu z kulminacjg na gérze Sw. Michata w centrum Bliznego.

Przez teren gminy przebiegajq wazine drogi przelotowe: do przejscia granicznego ze Stowacjq w Barwinku oraz
w Bieszczady. Dobrze rozwinigtej komunikacji i infrastrukturze komunalnej towarzyszy czyste srodowisko, urozmaicony
krajobraz i wspaniate zabytki. Nie ma tu wigkszych zaktadow przemystowych, dominujgcg role odgrywa rolnictwo (uzytki
rolne 62% powierzchni gminy), zwigzane z nim drobne przedsigbiorstwa produkcyjno-handlowo-ustugowe oraz przetworstwo
drzewne. Na terenie gminy wystepujq trzy rodzaje rzezby terenu. Pas ciggngcy si¢ wzdiuz doliny rzeki Stobnicy, srodkiem
gminy, posiada rzezbe ptasko rowninng. Od zachodu krajobraz staje si¢ pofatdowany o wysokosciach wzglednych 20- 50 m.
Natomiast krance wschodnie (Blizne) i zachodnie (Wola Jasienicka) to obszar pokryty wysokimi wzgorzami (Michalek,
Potom). Cennym bogactwem naturalnym sq lasy (ok. 27% powierzchni gminy).

Orzechowka — wies w Polsce polozona w wojewddztwie podkarpackim, w powiecie brzozowskim, w gminie Jasienica
Rosielna.

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

Ze wzgledu na ograniczong ilo$¢ transakcji podobnymi nieruchomosciami na rynku gminy Jasienica Rosielna,
analiz¢ rozszerzono na rynek gminy Domaradz, Dydnia i Nozdrzec.

Obro6t nieruchomos$ciami rolnymi na rynku lokalnym jest umiarkowany i obejmuje nieruchomosci uzytkowane
rolniczo oraz pokryte samosiewami drzew i krzewow. Brak wigkszego obrotu ziemia wyjasnia jej cena oraz
uwarunkowania prawne. Zmiany w przepisach prawnych, dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami rolnymi
spowodowaty ograniczenie popytu na dziatki rolne, a tym samym ryzyko spadku ich cen w najblizszym czasie.
Obecnie z jednej strony nieruchomosci rolne sg zbyt drogie, aby mozna bylo w nie inwestowa¢ (powigkszenie
drobnego gospodarstwa o jedna lub dwie dziatki nie zmieni jego sytuacji i dochodowosci), z drugiej strony
ziemia jest zbyt tania, azeby jej si¢ pozbywac, gdyz uzyskana kwota ze sprzedazy nie wystarczy na rozwiazanie
problemdéw rodziny, jak stworzenie miejsca pracy, czy odtworzenie siedliska. Powyzsza sytuacja sprawia,
ze nieruchomosci rolne w wigkszo$ci nabywane sg w celu powigkszania gospodarstw rolnych przez rolnikow
posiadajacych znaczne powierzchnie nieruchomosci wchodzacych w sklad tych gospodarstw, rownoczesnie
korzystajacych z doptat unijnych. Dlatego tez duzym zainteresowaniem ciesza si¢ nieruchomos$ci o duzych
powierzchniach, z dogodnym dojazdem i uksztaltowaniem terenu, pozwalajacym na utrzymanie wysokiego
poziomu kultury rolne;j.

Ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych w zaleznosci od cech wplywajacych na ich ceng ksztaltuja si¢
w przedziale 7 500 — 18 125 zt/ha powierzchni dziatki.

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

Najwigkszy wplyw na wartos¢ nieruchomosci rolnych, zlokalizowanych na rynku lokalnym, przypisano nastgpujacym
atrybutom: lokalizacja (30%), dojazd (25%), jako$¢ bonitacyjna (10%), poziom kultury rolnej (15%), uksztattowanie
i wielkos$¢ dziatki (20%).

Strona 7 z 21



Nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski

1. Lokalizacja:

- bardzo dobra — potozenie w bliskiej odleglosci od zabudowan,

- dobra — potozenie w $redniej odlegtosci od zabudowan,

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

2. Dojazd:
- bardzo dobry — dojazd bezposrednio z urzadzonej drogi dojazdowej do pdl lub dojazd z droég gruntowych bocznych,
- dobry — przez dziatki sgsiednie lub brak dojazdu

3. Jako$¢ bonitacyjna:

- bardzo dobra — W > 1,3; - wysoka,

- dobra— W= 1,1 —1,3; - wysoka,

- przeci¢tna - W =0,8 —1,1; $rednia,
- staba — W = 0,4 — 0,8; - $rednia,

- bardzo staba — Ws < 0,4; niska

4. Poziom kultury rolnej:

- wysoki — dziatka uprawiana, brak chwastow, szkodnikow,
- $redni — dziatka uprawiana, srednio zachwaszczona,

- niski — dzialka nie uprawiana, zachwaszczona

5. Uksztattowanie i wielko$¢ dziatki:
bardzo dobre - ksztalt regularny, teren ptaski lub lekko pochyly, powierzchnia powyzej 0,50 ha,
$rednie - ksztalt nieregularny, teren zréznicowany, powierzchnia rowna lub ponizej 0,50 ha

W odniesieniu do nieruchomosci rolnych zlokalizowanych w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej, ze wzgledu
na umiarkowang ilo$¢ transakcji nieruchomosciami podobnymi w gminie Jasienica Rosielna, analizg
rozszerzono na rynek sasiednich gmin w powiecie brzozowskim.

Na analizowanym rynku ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych polozonych w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej 1 zagrodowej, co przy braku MPZP umozliwia uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, po
spelieniu warunkow opisanych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
z uwzglednieniem przepiséw dodatkowych, w zaleznosci od cech wptywajacych na ich warto$¢ ksztattuja sie
w przedziale 1,90 — 5,00 zt/m? powierzchni dziatki.

Nie zauwazono znaczacego wptywu powierzchni dziatki na jej cene, dlatego nie uwzgledniono tego atrybutu
jako cechy réznicujacej ceng. W badanym okresie nie stwierdzono réwniez zmiany cen przedmiotow transakcji
tego rodzaju na lokalnym rynku, dlatego tez nie dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

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

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

1. Lokalizacja:
- bardzo dobra - potozenie w centrum lub w posredniej czgsci wsi,
- zla— polozenie w peryferyjnej czgéci wsi

2. Dojazd:

- bardzo dobry — dojazd z drogi glownej lub dojazd z drogi bocznej utwardzonej, z dogodnym dostepem do drogi
gtowne;j,

- dobry — dojazd z droég bocznych utwardzonych,

- zly—dojazd z drog gruntowych lub przez dzialki sasiednie

3. Uzbrojenie dziatki:
- peine lub czesciowe,
- brak — z mozliwoscia uzbrojenia,

4. Otoczenie nieruchomosci:
- korzystne — brak ucigzliwosci otoczenia, bardzo dobre warunki inwestycyjne, korzystne sasiedztwo,
- $rednie - brak ucigzliwosci otoczenia, dobre warunki inwestycyjne

5. Mozliwos¢ zabudowy:

- bardzo dobra - zabudowa dziatki nie utrudniona,

- $rednia - istnienie cech utrudniajacych zabudowe dziatki (ze wzglgdu na uksztattowanie terenu, powierzchnig, ksztatt
dzialtki, itp.)
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Na rynku lokalnym, tj. w gminie Jasienica Rosielna, obrét podobnymi budynkami mieszkalnymi jest
umiarkowany, dlatego analiza objeto rynek powiatu brzozowskiego. W wigkszo$ci przedmiotem transakcji na
lokalnym rynku sg nieruchomos$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi kilkunastoletnimi, o podobnym
stopniu zuzycia jak przedmiotowa nieruchomo$¢, co pozwala na poréwnanie ich z nieruchomoscia wyceniana,
po uwzglednieniu réznic w cechach wptywajacych na ich ceng. W ostatnim czasie zauwaza si¢ coraz wigkszy
popyt na dzialki zabudowane domami jednorodzinnymi z lokalizacja na peryferiach miasta lub w sasiednich
wsiach, przy granicy z miastem, skad dojazd do centrum miasta nie stanowi problemu. Duzym zainteresowaniem
cieszg si¢ rowniez nieruchomosci zlokalizowane w sgsiedztwie terenéow lesnych, ale z dobrym dojazdem
i dostgpem do medidw. Mniejszym popytem ciesza si¢ budynki mieszkalne o duzej powierzchni i duzym
zuzyciu funkcjonalnym, z koniecznoscia przeprowadzenia remontu i niejednokrotnie czg¢sciowej przebudowy
budynku. Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
ksztaltujg sie¢ wzaleznosci od lokalizacji i rodzaju zabudowy w granicach 640-1840 zt/m* powierzchni
uzytkowej budynku.

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

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

1. Lokalizacja:

- bardzo dobra - potozenie w centrum wsi lub w jego poblizu lub potozenie na obrzezach wsi w sasiedztwie terenow
lesnych, z dogodnym dostgpem do drogi glowne;j,

- dobra — potozenie w posredniej czesci wsi,

- zla- polozenie na peryferiach wsi

2. Stan techniczny budynku:

- dobry - budynek utrzymany zadowalajaco, celowy remont biezacy,

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

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

3. Zagospodarowanie dziatki:

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

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

- zle - dodatkowa zabudowa dziatki utrudniona

4. Standard wykonczenia obiektu:
- $redni — tradycyjne rozwigzania, srednia jako$¢ materiatow wykonczeniowych,
- niski - tradycyjne rozwigzania, niska jako§¢ materiatdw wykonczeniowych

5. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego:
- bardzo korzystna — 101 - 130 m?,
- korzystna - ponizej 101 m? lub powyzej 130 m?

8.2. Obszar rynku

Ze wzgledu na ograniczony obrot podobnymi nieruchomosciami analizg obj¢to rynek powiatu brzozowskiego.

8.3. OKkres badania rynku
Analiza obje¢to okres od 1.2015 r. do dnia wyceny.

9. Sposob wyceny
9.1. Rodzaj okreslanej wartosci

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

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

Ze wzgledu na wystepujace na analizowanym rynku transakcje kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci oraz znajomosé
ich cech i warunkow zawarcia transakcji, dla okreslenia wartosci rynkowej dziatek niezabudowanych zastosowano podejscie
porownawcze metode korygowania ceny $redniej, natomiast dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym zastosowano podejscie pordwnawcze, metode pordOwnywania parami.

PodejScie poréwnawcze stosuje si¢ przy zalozemiu, ze zname sq ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wplywajqce na te ceny, zwlaszcza na
ich zréznicowanie.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcq
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na
jej wartos¢. Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajqgcym date wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata od daty, na ktorq okresla sie wartos¢
nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ z wlasciwego rynku nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla sig¢ poprzez korekte sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.

1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

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

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

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

7) Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin)
i ceny maksymalnej (Cmax).

8) Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich
ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9) Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspolczynnikow korygujgcych oraz obliczenie zakresow
wspotczynnikow korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.

10) Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujqcych, wynikajqcych z ocen wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych
granic i polozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikow
korygujgcych ceng Srednig.

11) Obliczenie wartoSci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
We=Cq-2u, gdie:
i1

ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

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

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

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4) Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

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

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

porownan.

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

10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowaé dodatkowo wspotczynnik korekeyjny
,»K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy
popytem i podaza.

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

Wyzej wymienione etapy zostaly zrealizowane w p6zniejszych obliczeniach.
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10. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

10.1.  Okreslenie wartosci rynkowej udzialu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 489

o Wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 489

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

Tabela nr 4
c s Wartos§é
Lp. Miejscowosé Pow. dzialki Cena za 1 ha transakcji Data .
[ha] [zH] 1] transakcji
1 Krzemienna 0,1800 11 111,10 2 000,00 06.2016
2 Temeszow 1,7900 13 966,50 25 000,00 06.2016
3 Wydrna 0,0900 11 111,10 1 000,00 08.2016
4 Golcowa 0,2800 7 500,00 2 100,00 10.2016
5 Izdebki 0,3700 12 189,20 4 510,00 11.2016
6 Golcowa 0,4200 10 952,40 4 600,00 11.2016
7 Golcowa 0,4000 13 150,00 5260,00 11.2016
8 Golcowa 0,1200 13 166,70 1 580,00 11.2016
9 Wydrna 0,2340 17 094,00 4 000,00 12.2016
10 | Hiudno 0,2783 10 779,70 3.000,00 03.2017
11 | Nozdrzec 0,2003 9 985,00 2 000,00 03.2017
12 | Hhludno 0,2079 10 726,30 2 230,00 06.2017
13 | Krzemienna 0,8000 18 125,00 14 500,00 08.2017
14 | Wydrna 0,2700 9 259,30 2 500,00 08.2017
15 | Wydrma 0,2500 10 000,00 2 500,00 08.2017
16 | Wesota 0,2500 8 400,00 2 100,00 09.2017
17 | Nozdrzec 0,2027 14 800,20 3.000,00 11.2017
18 | Wesota 0,1600 17 500,00 2 800,00 01.2018
19 | Izdebki 0,1545 12 945,00 2 000,00 01.2018
20 | Krzemienna 0,3086 9721,30 3.000,00 02.2108
21 | Hhludno 0,2768 11 380,10 3 150,00 03.2018
22 | Wesota 0,5700 10 000,00 5 700,00 03.2018
23 | Izdebki 0,6100 16 393,40 10 000,00 03.2018
24 | Huta Por¢by 0,7343 12 256,60 9 000,00 04.2018
25 | Dydnia 0,3200 15 750,00 5 040,00 04.2018
26 | lzdebki 0,6100 16 393,40 10 000,00 04.2018
27 | Wesota 0,5200 961540 5 000,00 07.2018

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

1) Ustalenie ceny minimalnej, maksymalnej i Sredniej

Sposréd 27 analizowanych nieruchomosci rolnych przedstawionych w tabeli nr 4, dla potrzeb wyceny
wyodrebniono nieruchomosci o najnizszej i najwyzszej cenie transakcyjnej za 1 ha.

Nieruchomosci te 0znaczono w nastepujacy sposob:

A - nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Krzemienna; Cmax = 18 125,00 z1 / ha (Rep. A nr 2562/2017),
B - nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Golcowa ; Cmin=7 500,00 zl / ha (Rep. A nr 4759/2016)

- cena $rednia wyniosta Cy= 12 380,40 zl/ha
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A — nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci Krzemienna, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 0,8000 ha, zlokalizowang
w posredniej czesci wsi, w bliskiej odlegtosci od zabudowan. Teren dzialki jest lekko pochyly, uzytkowany rolniczo. Ksztatt
dzialki nieregularny, wieloboczny. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga boczna gruntowa. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci stanowia nieruchomosci gruntowe niezabudowane, uzytkowane rolniczo oraz nieruchomosci lesne. W bliskim
sasiedztwie nieruchomosci zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest
w czwartym okregu podatkowym, wspotczynnik bonitacji gleby wynosi 0,8 — przecigtna jako$¢ bonitacyjna gleby.

Data transakcji: 08.08.2017 r.; Cena: 14 500,00 zt (18 125,00 zt/ha); Rep. A nr 2562/2017.

B — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Golcowa, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 0,2800 ha, zlokalizowang
w peryferyjnej czeSci wsi, w znacznym oddaleniu od zabudowan. Teren dziatki jest znacznie pochyly, czesciowo
zakrzaczony. Ksztalt dzialki nieregularny, wieloboczny. Dziatka nie posiada urzadzonego dojazdu. Dojazd do dziatki
odbywa si¢ przez dzialki sasiednie. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowia nieruchomo$ci gruntowe
niezabudowane, rolne i lesne. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w trzecim okrggu podatkowym, wspolczynnik bonitacji
gleby wynosi 0,5 — staba jako$¢ bonitacyjna gleby.

Data transakcji: 25.10.2016 r.; Cena: 2 100,00 zt (7 500,00 zt/ha); Rep. A nr 4759/2016.

W celu ustalenia wartosci nieruchomosci niezbedne jest okreslenie wag cech rynkowych, majacych wptyw na te
warto$¢. Ze wzgledu na brak transakcji nieruchomosciami réznigcymi si¢ tylko jedna cecha, wagi cech przyjeto
na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci i analizy wilasnej rynku, na ktéorym
te nieruchomosci si¢ znajduja.

Na podstawie zebranych danych dokonano zestawienia cech rynkowych dla dziatki rolnej wycenianej oraz dla
nieruchomos$ci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej, charakterystycznych dla opisywanego rynku
i majgcych wptyw na ksztattowanie si¢ cen nieruchomosci rolnych.

Tabela nr 5
Charakterystyka cech nieruchomosci gruntowych
Lp. Rodzaj cechy
Dzialka wyceniana Dzialka Cmin Dzialka Cumax

1. | Lokalizacja Zta Zta Bardzo dobra

2. |Dojazd Dobry Dobry Bardzo dobry

3. | Jako$¢ bonitacyjna Niska Srednia (-) Srednia (+)

4. | Poziom kultury rolnej Niski Niski Wysoki

5. | Uksztattowanie i wielko$¢ dziatki | Srednie Srednie Bardzo dobre

2) Ustalenie zakresu i warto$ci wspélczynnikow korygujacych

Na podstawie analizy danych z tabeli nr 4 dotyczacych transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych, ustalono
ceng $rednig 12 380,40 zt/ha. Zatem zakres wspotczynnikow korygujacych wynosi:

Wi= Cmin/ Ca= 7500,00/12 380,40 = 0,606
We= Cmax/ Cer=18 125,00/ 12 380,40 = 1,464
Tabela nr 6
Zakres wspolczynnikow Wartos§é
Lp. Rodzaj cechy Waga cechy korygujacych wspoétczynnika
Dolny Wy Gorny W, Ui
1. | Lokalizacja 30% 0,182 0,439 0,182
2. |Dojazd 25% 0,151 0,366 0,151
3. | Jako$¢ bonitacyjna 10% 0,061 0,146 0,061
4. | Poziom kultury rolne;j 15% 0,091 0,220 0,091
5. | Uksztaltowanie i wielko$¢ dziatki 20% 0,121 0,293 0,121
Suma 100% 0,606 1,464 0,606

Warto$¢ rynkowa w podejsciu poréwnawczym, metodzie korygowania ceny $redniej oblicza si¢ wg wzoru:
Wep=Cy2u, gdzie:
i=1

ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.
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Zatem:
W =12 380,40 zt/ha * 0,606 =7 502,52 zl/ ha

Bioragc pod uwage cechy dzialki jednakowe z nieruchomoscia o cenie minimalnej oraz rdéznice w cenie
wynikajace z zaokraglen, warto$¢ rynkowa 1 ha gruntu przyjeto w wysoko$ci ceny minimalne;j.

W= 7500,00 zl/ ha

Ze wzgledu na pokrycie dzialki samosiewami drzew i krzewow, dla oszacowania wartosci rynkowej dziatki
zastosowano wspotczynnik korekcyjny K w wysokoscei 1,1.

Powierzchnia przedmiotowej dziatki ewid. nr 489 wynosi 0,4000 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 489, potozonej w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, wynosi:

Whnaso) = 0,4000 ha * 7 500,00 zt/ha * 1,1 = 3 300,00 zt

WN(489) =3300 z (stownie: trzy tysiace trzysta zlotych)

o wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 489

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 489 stanowi iloczyn warto$ci rynkowej dziatki ewid. nr 489
i udzialu 1/3 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid. nr 489 wynosi:

Wu = Wnsg) x 1/3
Wu=33002zt x1/3
Wu =1 100,00 zt

Wuwuss) =1 100 zb (stownie: jeden tysiac sto ztotych)

10.2.  Okreslenie wartos$ci rynkowej udzialu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 682

o wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 682

Podczas badania rynku zebrano informacje o nast¢pujacych nieruchomos$ciach zlokalizowanych na obszarze
powiatu brzozowskiego, przedstawionych w tabeli nr 7.

Tabela nr 7
Lp. Miejscowosé Pow. dzzialki Cena transakcji Cena zza tra]z:;la(cji
(m?) (zh) 1m ()

1 Zmiennica 2000 5 000,00 2,50 01.2017
2 Golcowa 1506 7 500,00 5,00 03.2017
3 Przysietnica 1163 3 000,00 2,60 04.2017
4 Zmiennica 2700 5 000,00 1,90 05.2017
5 Stara Wies 1900 6 000,00 3,20 06.2017
6 Domaradz 900 1 800,00 2,00 06.2017
7 Domaradz 1100 3000,00 2,70 07.2017
8 Humniska 5497 13 200,00 2,40 07.2017
9 Domaradz 600 2 500,00 4,20 09.2017
10 Turze Pole 1900 5 000,00 2,60 11.2017
11 Domaradz 700 2 100,00 3,00 11.2017
12 Domaradz 1300 2 600,00 2,00 12.2017
13 Domaradz 1300 3 000,00 2,30 05.2018
14 Zmiennica 1000 3 000,00 3,00 06.2018

W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach prawem witasnosci do nieruchomosci rolnych, w badanym okresie nie
stwierdzono znaczacej zmiany cen przedmiotow transakcji tego rodzaju na lokalnym rynku. Dlatego tez nie dokonano
korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.
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2) Ustalenie ceny minimalnej, maksymalnej i Sredniej

Sposrdd 14 analizowanych nieruchomosci rolnych przedstawionych w tabeli nr 7, dla potrzeb wyceny wyodrebniono
nieruchomosci o najnizszej i najwyzszej cenie transakcyjnej za 1 m?.

Nieruchomosci te 0znaczono w nastgpujacy sposob:
A - nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Golcowa; Cmax = 5,00 z/m? (Rep. A nr 1015/2017),
B - nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Zmiennica; Cmin= 1,90 zZ/m? (Rep. A nr 1158/2107)

- cena $rednia wyniosta Cer= 2,80 zl/m?

A — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Golcowa, gm. Domaradz, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 1506 m? zlokalizowang
w posredniej czg$ci wsi. Teren dziakki jest lekko pochyty w kierunku wschodnim, pokryty trawa oraz pojedynczymi samosiewami drzew.
Ksztalt dziatki regularny, zblizony do trapezu. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga boczna o nawierzchni utwardzonej, taczaca si¢
z droga publiczng o nawierzchni asfaltowej. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane oraz droga dojazdowa. W otoczeniu dalszym zlokalizowane sa obiekty handlowo-ustugowe oraz
nieruchomosci rolne i lesne. Nieruchomos$¢ posiada czgsciowe uzbrojenie i zlokalizowana jest w terenach z dogodnym dostegpem do
urzadzen infrastruktury technicznej.

Data transakcji: 24.03.2017 r.; Cena: 7 500,00 zk; Rep. A nr 1015/2017.

B — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Zmiennica, gm. Brzozéw, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 2700 m? zlokalizowang
w peryferyjnej czesci wsi. Teren dziatki jest pochyty, pokryty trawg oraz samosiewami drzew i krzewow. Ksztalt dziatki regularny, zblizony
do prostokata. Dziatka nie posiada dostepu do drog. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ przez dzialki sasiednie. Bezposrednie otoczenie
nieruchomos$ci stanowia dziatki rolne i lesne. W otoczeniu dalszym zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa oraz nieruchomosci
gruntowe niezabudowane. Nieruchomos¢ nie posiada uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Data transakcji: 31.05.2017 r.; Cena: 5 000,00 zt; Rep. A nr 1158/2017.

W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci niezbgdne jest okreslenie wag cech rynkowych, majacych wptyw na t¢ wartosc.
Ze wzgledu na brak transakcji nieruchomo$ciami réznigcymi si¢ tylko jedna cecha, wagi cech przyjeto na podstawie
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci i analizy wtasnej rynku, na ktéorym te nieruchomosci si¢
znajduja.

Na podstawie zebranych danych dokonano zestawienia cech rynkowych dla dziatki rolnej wycenianej oraz dla nieruchomosci
0 najwyzszej 1 najnizszej cenie transakcyjnej, charakterystycznych dla opisywanego rynku i majacych wplyw na
ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci rolnych.

Tabela nr 8
Charakterystyka cech nieruchomosci gruntowych
Lp. Rodzaj cechy
Dzialka wyceniana Dzialka Cmin Dzialka Cuax
1. | Lokalizacja Zta Zta Bardzo dobra
2. | Dojazd Zty Zty Bardzo dobry
3. | Uzbrojenie dziatki Brak Brak Cze$ciowe
4. | Otoczenie nieruchomosci Srednie Srednie Korzystne
5. | Mozliwo$¢ zabudowy Bardzo dobra Srednia Bardzo dobra

2) Ustalenie zakresu i warto$ci wspolczynnikow korygujacych

Na podstawie analizy danych z tabeli nr 7 dotyczacych transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych, ustalono ceng $rednia

2,80 zl/m?. Zatem zakres wspotczynnikow korygujacych wynosi:

Wa= Cmin/ Csr= 1,90/2,80= 10,679
We= Cmax/ Csr=5,00/2,80= 1,786
Tabela nr 9
. Waga cechy Zakr::(s wsp().lczynllllik()w Wartoéc’.
Lp. Rodzaj cechy v orygujacyc wspolczynnika
Dolny W4 Gorny W, Ui
1. | Lokalizacja 35 0,237 0,625 0,237
2. |Dojazd 25 0,170 0,446 0,170
3. | Uzbrojenie dziatki 15 0,102 0,268 0,102
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 0,102 0,268 0,102
5. | Mozliwo$¢ zabudowy 10 0,068 0,179 0,179
Suma 100 0,679 1,786 0,790
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Warto$¢ rynkowa w podejs$ciu porownawczym, metodzie korygowania ceny $redniej oblicza si¢ wg wzoru:

W, =C, 'Z”i gdzie:

i=l
ui —wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujqcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

Zatem:
W =280 zt/m? * 0,790 = 2,21 zt/m?
W = 2,20 zV/m?

Powierzchnia przedmiotowej dziatki ewid. nr 682 wynosi 0,1400 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 682, potozonej w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, wynosi:

WN(682) = 1400 Il’l2 * 2,20 Zl/IIl2 =3 080,00 7k
Whiss2) = 3 080 7 (stownie: trzy tysigce osiemdziesiat ztotych)

o wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 682

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 682 stanowi iloczyn warto$ci rynkowej dzialki ewid. nr 682
iudziatu 1/3 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid. nr 682 wynosi:

Wu = Wnes2) x 1/3

Wu=3080zt x 1/3
Wu = 1026,67 zt

Wues2) =1 027 z1 (stownie: jeden tysiac dwadziescia siedem ztotych)

10.3.  Okreslenie wartos$ci rynkowej udzialu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 705

o wartos¢ rynkowa dziatki ewid. nr 705

Dla oszacowania wartosci rynkowej dziatki ewid. nr 705 przyj¢to transakcje nieruchomos$ciami opisanymi
w tabeli nr 7 oraz takie same cechy i wagi cech wplywajace na poziom cen.

Na podstawie zebranych danych dokonano zestawienia cech rynkowych dla dzialki rolnej wycenianej oraz dla
nieruchomos$ci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej, charakterystycznych dla opisywanego rynku
i majgcych wptyw na ksztattowanie si¢ cen nieruchomosci rolnych.

Tabela nr 10

Charakterystyka cech nieruchomosci gruntowych
Lp. Rodzaj cechy
Dzialka wyceniana Dzialka Cmin Dzialka Cumax
1 Lokalizacja Zta Zta Bardzo dobra
2 Dojazd Zty Zty Bardzo dobry
3. | Uzbrojenie dziatki Czgséciowe Brak Czgsciowe
4 Otoczenie nieruchomosci Korzystne Srednie Korzystne
5 Mozliwo$¢ zabudowy Bardzo dobra Srednia Bardzo dobra

2) Ustalenie zakresu i warto$ci wspélczynnikow korygujacych

Na podstawie analizy danych z tabeli nr 7 dotyczacych transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych, ustalono ceng $rednia
2,80 zt/m?. Zatem zakres wspdtczynnikow korygujacych wynosi:

Wa= Cmin/Csr= 1,90/2,80= 10,679
Wy = Cmax/ Csr=5,00/2,80= 1,786
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Tabelanr 11

. Waga cechy Zakr::(s wsp().lczynllllik()w Wartoéc’.
Lp. Rodzaj cechy v orygujacyc wspolczynnika
Dolny Waq Gorny W, Ui

1. | Lokalizacja 35 0,237 0,625 0,237
2. |Dojazd 25 0,170 0,446 0,170
3. | Uzbrojenie dziatki 15 0,102 0,268 0,268
4. | Otoczenie nieruchomosci 15 0,102 0,268 0,268
5. | Mozliwos¢ zabudowy 10 0,068 0,179 0,179
Suma 100 0,679 1,786 1,122

Warto$¢ rynkowa w podejs$ciu porownawczym, metodzie korygowania ceny $redniej oblicza si¢ wg wzoru:

n
Wi =C, 'Zui gdzie:

i=1
ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspotczynnikow korygujgcych.

Zatem:
W =280 zt/m? * 1,122 = 3,14 zt/m?
W = 3,10 zt/m?

Powierzchnia przedmiotowej dzialki ewid. nr 705 wynosi 0,1100 ha. Zatem warto$¢ rynkowa dziatki ewid.
nr 705, potozonej w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, wynosi:

Wnos) = 1100 m? * 3,10 zt/m? = 3 410,00 zt

Whizos) =3 410 2t (stownie: trzy tysiace czterysta dziesieé ztotych)

o wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 705

Wartos$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dzialce ewid. nr 705 stanowi iloczyn warto$ci rynkowej dziatki ewid. nr 705
i udzialu 1/3 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w prawie wlasnosci do dziatki ewid. nr 705 wynosi:

Wu = Wnos) x 1/3
Wu=34102zt x1/3
Wu=1 136,67 zt

Wuios) =1 137 z1 (stownie: jeden tysiac sto trzydziesci siedem ztotych)
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10.4.  OkreSlenie wartosci rynkowej udzialu 1/3 cz. w dzialkach ewid. nr 701 i 704 zabudowanych
budynkiem mieszkalnym z czeScia gospodarcza

o wartos¢ rynkowa dziatek ewid. nr 701 i 704

Podczas badania rynku zebrano informacje o nastgpujacych nieruchomosciach, przedstawionych w tabeli 12.
Tabela nr 12

Lp. Miejscowosé Pow. dzialki Pow. uz. Cena za Wartoéc’u Data )
(m?) budynku 1 m? transakcji transakcji
1 Jasienica Rosielna 3416 125,00 1840,00 | 230 000,00 04.2015
2 | Krzywe 10600 110,00 1090,90 | 120 000,00 07.2015
3 | Domaradz 1423 150,00 980,00 | 147 000,00 08.2015
4 | Przysietnica 3640 80,00 1262,50 | 101 000,00 05.2016
5 | Domaradz 3200 100,00 840,00 | 84 000,00 07.2016
6 | Siedliska 512 70,00 642,90 | 45 000,00 11.2016
7 | Haczéow 6100 140,00 821,40 | 115 000,00 01.2017
8 | Niebocko 2836 83,00 698,80 | 58 000,00 01.2017
9 | Przysietnica 3640 93,00 849,50 | 79 000,00 08.2017
10 | Zmiennica 1300 132,00 1742,40 | 230 000,00 02.2018

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

1) Wybér nieruchomosci poréwnywalnych

Najbardziej podobne do nieruchomos$ci wycenianej okazaty si¢ nieruchomosci 3, 5, 7 ztabeli nr 12, ktére oznaczono
W nastgpujacy sposob:

A — nieruchomo$¢ zabudowana polozona w Domaradzu; cena 980,00 zI/ m? p.u. (Rep. nr 1432/2015)
B — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w Domaradzu; cena 840,00 zt/ m? p.u. (Rep. nr 1191/2016)
C — nieruchomo$¢ zabudowana potozona w Haczowie; cena 821,40 zt/ m? p.u. (Rep. nr 178/2017)

A — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Domaradz, w centralnej czeéci wsi, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 1423 m 2, zabudowang
murowanym budynkiem mieszkalnym, parterowym, z poddaszem uzytkowym, krytym blacha, wyposazonym we wszystkie media (woda,
prad, gaz), o pow. uzytkowej ok. 150 m?. Dodatkows zabudowe pomocnicza dziatki stanowi budynek gospodarczy, murowany, kryty blacha,
o pow. uzytkowej ok. 100 m>. Ponadto, na dziatce znajduje si¢ studnia. Dojazd do nieruchomoéci odbywa si¢ droga gruntowa. Teren dziatki
jest plaski. Ksztalt dziatki regularny, zblizony do prostokata. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Data transakcji: 07.08.2015 r.; Cena: 147 000,00 zt (tj. 980,00 zk/m? p.u.), Rep. A nr 1432/2015.

B - nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Domaradz, w peryferyjnej czesci wsi, obejmujaca dziatke ewid. o pow. 3200 m?, zabudowang
murowanym budynkiem mieszkalnym, czg$ciowo podpiwniczonym, krytym eternitem, o pow. uzytkowej ok. 100 m? wybudowanym
w 1966 1. Dodatkowa zabudowe pomocniczg dziatki stanowi drewniany budynek gospodarczy, kryty eternitem o pow. uzytkowej 100 m?,
wybudowany w 1969 r. oraz drewniany garaz o pow. uzytkowej 15,00 m?, wybudowany w 1985 r. Zabudowa pomocnicza przeznaczona do
remontu. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ droga boczna utwardzong. Teren dziatki jest pochyly. Ksztalt dziatki nieregularny,
wieloboczny. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz nieruchomo$ci gruntowe
niezabudowane.

Data transakcji: 12.07.2016 r.; Cena: 84 000,00 zt (tj. 840,00 zZt/m?p.u.), Rep. A nr 1191/2016.

C — nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Haczow, w peryferyjnej czg$ci wsi, obejmujaca dziatki ewid. tworzace funkcjonalng catos¢
o facznej pow. 6100 m?, zabudowane murowanym budynkiem mieszkalnym, wybudowanym w latach 80-tych XX w. o pow. uzytkowej
ok. 140 m?. Dodatkowa zabudowe pomocnicza dziatki stanowi budynek gospodarczy. Budynki przeznaczone do remontu (m.in. wymiana
dachu, stolarki okiennej, remont tazienek). Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga boczna o nawierzchni utwardzonej. Teren kompleksu
jest zroznicowany. Ksztalt kompleksu nieregularny, wieloboczny. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Data transakcji: 18.01.2017 r.; Cena: 115 000,00 zt (tj. 821,40 zk/m®p.u.), Rep. A nr 178/2017.

Na podstawie zebranych informacji wynika, ze w okresie od IV.2015 r. — do dnia wyceny
- najwyzszg ceng 1840,00 zt / m? p.u. zanotowano w Jasienicy Rosielne;j,
- najnizsza cene 642,90 zI / m? p.u. zanotowano w Siedliskach
zatem
AC = Cmax — Cmin
AC = 1840,00 — 642,90 = 1197,10 zt
AC=1197,10 zt

Suma przyjetych wag wynosi 100 % i odnosi si¢ do réznicy AC = Cmax — Cmin , tj. 1197,10 zt.
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Kazdej z wag mozna przypisac zakres kwotowy, co wykazano w tabeli 13.

Tabela nr 13

Lp. Cecha rynkowa I(J:?;; Zzziz)vz O/Ao f Zakres (;(l\)avotowy
1 | Lokalizacja 30 359,13
2 | Stan techniczny budynku 25 299,28
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 239,42
4 | Standard wykonczenia obiektu 15 179,56
5 | Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 10 119,71
Suma 100 1197,10

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

14.
Tabela nr 14
Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana
Lokalizacja Zta Bardzo dobra Zta Zta
Stan techniczny budynku Dobry Zadowalajacy Zadowalajacy Zadowalajacy
Zagospodarowanie dziatki Bardzo dobre Bardzo dobre Bardzo dobre Bardzo dobre
g, | Standard wykoficzenia Sredni Niski Niski Niski
obiektu
5 Powierzchnia uzytkowa K " K n K K "
. budynku mieszkalnego orzystna orzystna orzystna orzystna
1. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci A.
Tabela nr 15
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) @) Poprawki
1 | Lokalizacja 30 359,13 -359,13
2 | Stan techniczny budynku 25 299,28 +299,28
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 239,42 -
4 | Standard wykonczenia obiektu 15 179,56 + 179,56
5 P(?wierzchnia uzytkowa budynku 10 119,71 i
mieszkalnego
Suma 100 1197,10 +119,71
W = 980,00 zt/m? + 119,71 = 1099,71 zl/m? p.u. budynku
2. Pordwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabelanr 16
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) @) Poprawki
1 | Lokalizacja 30 359,13 -
2 | Stan techniczny budynku 25 299,28 + 299,28
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 239,42 -
4 | Standard wykonczenia obiektu 15 179,56 + 179,56
5 Péwierzchnia uzytkowa budynku 10 119,71 )
mieszkalnego
Suma 100 1197,10 + 478,84
W = 840,00 z/m? + 478,84 = 1318,84 z/m? p.u. budynku
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3. Pordéwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci C.
Tabela nr 17

Lp. Cecha rynkowa I(J::ga; zzzllg)v: 02 )C Zakres (;v)votowy Poprawki
1 | Lokalizacja 30 359,13 -
2 | Stan techniczny budynku 25 299,28 +299,28
3 | Zagospodarowanie dziatki 20 239,42 -
4 | Standard wykonczenia obiektu 15 179,56 + 179,56
5 P(?wierzchnia uzytkowa budynku 10 119,71 )
mieszkalnego
Suma 100 1197,10 + 478,84

W = 821,40 zi/m? + 478,84 = 1300,24 z}/m? p.u. budynku

OkresSlenie wartosci rynkowej 1 m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego: (Srednia arytmetyczna
skorygowanych cen nieruchomosci poréwnawczych)

W= (1099,71 +1318,84 + 1300,24) / 3
W =1239,60 zl/m’

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi 77,60 m?. Zatem warto$¢ rynkowa kompleksu dziatek
ewid. nr 701 i 704 o tacznej pow. 4100 m?, zabudowanych budynkiem mieszkalnym z cze$cia gospodarcza
wg stanu na dzien wyceny wynosi:

Wnot i 704 = 77,60 m* * 1239,60 z/ m*> = 96 192,96 zt

W01 i704) = 96 193 7t (stownie: dziewigédziesiat szes¢ tysiecy sto dziewigédziesiat trzy ztote)

e wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dziatkach ewid. nr 701 i 704

Warto$¢ rynkowag udzialu 1/3 cz. w dziatkach ewid. nr 701 i 704 stanowi iloczyn wartosci rynkowej dzialek
ewid. nr 701 i1 704 i udziatu 1/3 cz. Zatem warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w prawie wlasnosci do dziatek ewid.
nr 701 i 704 zabudowanych budynkiem mieszkalnym z cze¢$cig gospodarcza wynosi:

Wu = Wno1i704) x 1/3
Wu=96 193 zt x 1/3
Wu =32 064,33 zt

Wuot,704) = 32 064 zt (stownie: trzydziesci dwa tysigce szesédziesiat cztery ztote)

10.5. Warto$¢ rynkowa udziatlu 1/3 cz. w nieruchomosci obejmujacej dzialki ewid. nr 489, 682, 705 oraz
7011704

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w nieruchomosci stanowi suma warto$ci rynkowych udziatéw w poszczegdlnych dziatkach.

Zestawienie warto$ci rynkowych udzialow 1/3 cz. w poszczegdlnych dziatkach
Tabela nr 18

L Nr Powierzchnia :Vr?ll:)(sz; Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz.
P | dzialki [ha] y (1]
[z1]
1100 zi
L. 489 0,40 3 300,00 (stownie: jeden tysiac sto ziotych)
1027 z1
2. 682 0,14 3 080,00 (stownie: jeden tysiac dwadziescia siedem ztotych)
1137 z1
3. 705 0.1 3 410,00 (stownie: jeden tysigc sto trzydziesci siedem ztotych)
. 32 064 z1
4. 7011704 0.41 96 193,00 (stownie: trzydziesci dwa tysiace sze$édziesiat cztery ztote)
. 35328 z1
Razem: 105 983 (stownie: trzydziesci pig¢ tysigcy trzysta dwadzie$cia osiem ztotych)
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10.6.  OkreSlenie warto$ci rynkowej udziatlu 1/3 cz. w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

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

Przy okreslaniu powyzszej wartosci, uwzgledniono licytacyjna sprzedaz nieruchomosci, wraz z ceng wywolania
w wysokosci trzy czwarte czgsci sumy oszacowania (art. 965 kpc).

1. Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dziatce ewid. nr 489 dla wymuszonej sprzedazy:
Wwgoy =1 100 x 0,75 = 825,00 zt
Wwse) = 825 z1 (stownie: osiemset dwadziescia pigé ztotych)

2. Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dziatce ewid. nr 682 dla wymuszonej sprzedazy:
Ww(sgz) =1027x 0,75 = 770,25 z1
Wwieszy =770 21 (stownie: siedemset siedemdziesiat ztotych)

3. Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dziatce ewid. nr 705 dla wymuszonej sprzedazy:
WW(705) =1137x0,75=852,75 zt
Wwros) = 853 z1 (stownie: osiemset pigédziesiat trzy ztote)

4. Warto$¢ rynkowa udziatu 1/3 cz. w dziatkach ewid. nr 701 i 704 dla wymuszonej sprzedazy:

Wwori704) =32 064 x 0,75 = 24 048,00 zt

Wwroti704) = 24 048 zb  (stownie: dwadziescia cztery tysigce czterdziesci osiem ztotych)

11. Wynik koncowy, wnioski i uzasadnienie

Jak wynika z powyzszych obliczen, oszacowana na dzien 27.09.2018 r. warto§¢ rynkowa udziatu 1/3 cz.
w prawie wlasnosci do nieruchomosci gruntowej, obejmujacej niezabudowane dziatki ewid. nr 489, 682, 705
oraz dzialki ewid. nr 701 i 704 zabudowane budynkiem mieszkalnym z czgécia gospodarcza, polozone
w miejscowosci Orzechowka, gm. Jasienica Rosielna, powiat brzozowski, ksztaltuje si¢ wg ponizszego
zestawienia.

Tabela nr 19

x Warto$¢ rynkowa
Wartos¢ rynkowa .
T udzialu 1/3 cz. ud.z falu 1/3 .
Lp. Wyszczegolnienie . . w nieruchomosci
w nieruchomosci . .
dla wymuszonej sprzedazy
[z1] (1]
1. Dziatka nr 489 1100 825
2. Dziatka nr 682 1027 770
3. Dziatka nr 705 1137 853
4. Dziatki nr 701 i 704 32 064 24 048
Razem: 35328 26 496

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

12. Klauzule, zastrzezenia i ustalenia dodatkowe

12.1.  Wycena nieruchomosci uwzglednia widoczny na dzien wizji lokalnej stan nieruchomosci. Autor
operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiang warto$ci nieruchomosci na skutek zmian dokonanych
na nieruchomosci po dniu wizji lokalne;j.
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12.2.  Informacje dotyczace powierzchni uzytkowej budynku przyjeto na podstawie obmiaru dokonanego
w dniu wizji lokalne;.

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

12.4. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostala bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkow i oplat.

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

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

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

12.8.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiany koniunktury gospodarczej w okresie waznosci
niniejszej wyceny.

12.9.  Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci,
ktorych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji technicznej
i prawnej lub ze wzgledu na jej brak do wgladu.

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

12.11. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu 12 miesi¢cy, po potwierdzeniu jego
aktualnoS$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktdry go sporzadzit.

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

Krosno, dnia 19 pazdziernika 2018 r. Autor opracowania:

Alicja Rajchel

13. Zalaczniki do operatu szacunkowego

1) Wypis z informacji z rejestru gruntéw,

2) Kopia mapy ewidencyjne;j,

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