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Operat szacunkowy niertichomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00053839/3

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dzialke
nr 109/32 polozona w Filipowie, gmina Filipéw, powiat suwalski,
woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3

VISR PRERE

Prawo wlasnosci:

Wiascicielem nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 109/32, zgodnie z zapisami
w Ksigdze Wieczystej prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 109/32, potozonej
w miejscowosci Filipow, wynosi: 40 736 zi
Stownie: czterdziesci tysigcy siedemset trzydziesci szes¢ zlotych

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 109/32, polozonej
w miejscowosci Filipow, dla wymuszonej sprzedazy, wynosi: 28 515 zi
Stownie: dwadziescia osiem tysigcy pigéset pigtnascie ziotych

Rzeczoznawca majatkowy
mgr inz, Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116 Bielsko-Biata, dn. 28 2019 1.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powial suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00055839/3

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Poloienie nieruchomosci
| Wojewédztwo podlaskie
Powiat | suwalski
Gmina Filipow
| Miejscowos¢ Filipow

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomos¢ gruntowa

Typ nieruchomosci Nieruchomosé gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
rynkowej z aktualnym sposobem ulytkowania.
Okreslono wartos¢ rynkowq oraz wartosé rynkowq dla
wymiszonej sprzedaiy.

Oznaczenie Ksiggi Wieczystej

Nr Ksiggi Wieczystej KW NR SU15/00055839/3

Oznaczenie Sgdu i Wydziatu | Sqd Rejonowy w Suwatkach, Wydzial VI Ksiqgg Wieczystych

Opis nieruchomosci

Nieruchomosé stanowigca dziatke nr 109/32 o powierzchni 3013 m2 poloiona jest
w miejscowosci Filipéw w obrebie II, na pétnocnych obrzetach gminy Filipow, w powiecie
suwalskim, w wojewddztwie podlaskim. Dziatka leiy na zalesionych terenach
rekreacyjnych, rozciqgajgcych sie wokol jeziora Bialego, posrod lgk i pol uprawnych.
W odleglosci okolo 4 km na poludnie od nieruchomosci znajduje si¢ centrum gminy, a w
nim placowki handlowo-ustugowe, przychodnia, szkola, poczta, urzqd gminy. Teren dzialki
Jjest plaski, ma ksztalt wydluionego trapezu. Dzialka obecnie jest gesto porosnigta drzewami
i krzakami. Od strony wschodniej priylega do dzialki stanowiqcej droge gminng. Od strony
zachodniej graniczy 7 dziatkg zabudowang budynkiem rekreacyjnym z zieleniq urzqdzong.
Podobnie od strony polnocnej przylega do dziatki zabudowanej budynkiem rekreacyjnym
otoczonym zieleniq lesnq. Natomiast od poludnia priylega do dzialki niezabudowanej,
porosnigtej gesto drzewami. Dzialka nie jest uzbrojona.

Obcigtenie nieruchomosci okreslonej w Il dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

zbcigéenie ‘nieruchomosci okresionej w IV dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Uwarunkowanie Zgodnie 7 zapisami miejscowego planu zagospodarowania
planistyczne i ochronne | przestrzennego czesci wsi Filipow Drugi w Gminie Filipow,

Nr 10, poz. 207 7 dnia 29.01.2010r., dziatka nr 109/32 poloiona

z dnia 30.12.2009 r., opublikowanym w Dz.U. Woj. Podlaskiego
Consulting

zatwierdzonym uchwalq Nr XXVIII/183/09 Rady Gminy Filipow
G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,

powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00053839/3

w obrebie Filipow leiy na terenie zabudowy rekreacji
indywidualnej (letniskowej} (IML), zieleni nieurzqdzonej (2ZN)
oraz terenie drog wewnetrinych (SKDW, 6KDW).

Wiw dziatka nie jest poloiona na obszarach objetych
rewitalizacjq lub specjainej strefy rewitalizacji, o ktorych mowa
w ustawie z 09.10.2015r. o Rewitalizacji.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia z dnia 16.07.2019 r. |

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaly do celow
prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie 7 prawem
upadlosciowym.

Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

Data sporzgdzenia wyceny 28.08.2019 r.

Data na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.

Metoda okreslenia wartosci Podejscie porownawcze metoda porownywania
parami

Wartost rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr
109/32 [21]

40 736 zi

Stownie: czterdziesci lysiecy siedemset iz ydziesci szesc¢ ziotych

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr
109/32, dla wymuszone} sprzedazy 28 515 z¢

Slownie: dwadziescia osiem tysiecy pieéset pietnascie ziotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien mgr inZ, Leszek s-florysz

| Rzeczoznawcy Majgtkowego Uprawnienia panstwowe 116
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00053839/3
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3

5. Zaswiadczenie dotyczace MPZP.
1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomosé¢ stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr 109/32
o powierzchni 3013 m?, objeta KW nr SU1S/00055839/3, polozona

w miejscowosci Filipow.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okreslono na podstawie zlecenia, uwzglgdniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisOw prawa.

Opracowanie sklada sig z czgéci, ktére spetlniaja wymagania przedstawione

w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zakres wyceny obejmuje okreslenie
praw do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci oraz wartosci
rynkowej nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy do celow prowadzenia
postgpowania upadto$ciowego, zgodnie z prawem upadiosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 .

3.2. Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pdzn.zm.).

o Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pézn. zm.).

¢ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

o Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego - omowienie standardu wraz z przykladami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

G))
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00055839/3

Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomos$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,

Dane zawarte w ewidencji gruntéw,

Zapisy w ksigdze wieczystej,

Dokumentacja mapowa,

Wihasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materiaty dostarczone przez Zamawiajacego,

Wilasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

¢ Data wyceny nieruchomosci: 28.08.2019r.

o Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019 r.

e Data, na ktorg ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019r.

e Data, na ktorg ustalono poziom cen: 19.08.2019 .

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolil na ustalenie nastepujacego stanu

prawnego nieruchomosci:

KW NR SU1S8/00055839/3 prowadzona przez Sad Rejonowym
w Suwalkach, Wydziat VI Ksigg Wieczystych

Typ ksiggi: nieruchomos¢ gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1

P

olozenie

Numer porzadkowy: 1
Wojewddztwo: podlaskie
Powiat: suwalski

Gmina: Filipow
Miejscowos$¢: Filipow
Oznaczenie

Consulting -6 - www. holox.com.pl




: I o B s B e SR e SN v RN s IS e I s S




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipéw, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3

Numer dzialki: 109/32

Obrgb ewidencyjny: Filipow

Potozenie: 1

Sposob korzystania: N — nieuzytki
Przytaczenie z ksiegi nr: SU1S/00044744/0
Obszar: 0,3013ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Brak wpiséw

Dzial I — wlasnosé

Wiasciciel

Numer udzialu w prawie: 2

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawng
Lista wskazan udzialu w prawie: 2

Nazwa: INFLUENSE Sp. z 0.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364, KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV: hipoteka

Brak wpisow

Wypis z rejestru gruntow aktualny na dzien wyceny pozwolil na ustalenie
nastgpujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewddztwo: podlaskie

Powiat: suwalski

Gmina: Filipow

Jednostka ewidencyjna: 201202 _2, Filipéw

Obregb: 0005 Filipdw; Jednostka rejestrowa: G.1103

1. INFLUENSE sp. z 0.0. z siedziba w Opolu - wlasno$é w udziale 1/1
ul. Tarnopolska 95/100; 45-316 Opole

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powial suwalski, woj. podlaskie, zapisanef w KW nr SU1S/00055839/3

'dNun;‘e(F A_rk Opls uzytku Oznackz’enle POWierZCh.nia Nr KW
zlatkl UZYIXOW | ysytku [ha] | dziatki [ha)
f.aki trwale LV 0.0380
Nieuzytki N 0.1385
: Pastwiska trwale PsIV 0.0253 ) )

10921 l Pastwiska trwale PsV 0.0055 0.3013 SU1S/00055839/3
Grunty orne RIVa 0.0893
Grunty ome RIVb 0.0047

Id dziatki: 201202 2.0005.109/32

| Razem powierzchnia dzialek | 0,1453 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$é stanowiaca dziatke nr 109/32 o powierzchni 3013 m? polozona
jest w migjscowosci Filipow w obrgbie II, na pétnocnych obrzezach gminy
Filipéw, w powiecie suwalskim, w wojewodztwie podlaskim. Dziatka lezy na
zalesionych terenach rekreacyjnych, rozciagajacych sie wokdt jeziora Biatego,
posrod tak 1 pdl uprawnych. W odleglosci okoto 4 km na potludnie od
nieruchomos$ci znajduje si¢ centrum gminy, a w nim placéowki handlowo-
ustlugowe, przychodnia, szkota, poczta, urzad gminy. Teren dzialki jest ptaski,
ma ksztalt wydluzonego trapezu. Dziatka obecnie jest gesto porosnicta
drzewami 1 krzakami. Od strony wschodniej przylega do dziatki stanowiacej
drogg gminna. Od strony zachodniej graniczy z dziatka zabudowang budynkiem
rekreacyjnym z zielenia urzadzona. Podobnie od strony poéinocnej przylega do
dziatki zabudowanej budynkiem rekreacyjnym otoczonym zielenig le$na.
Natomiast od potudnia przylega do dziatki niezabudowanej, poroénictej gesto
drzewami. Dziatka nie jest uzbrojona.

Consulting -8- www. holox.com.pl
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3

Ponizej mapy obrazujg lokalizacj¢ nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci
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5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czgsci wsi Filipdbw Drugi w Gminie Filipéw, zatwierdzonym uchwala
Nr XXVIII/183/09 Rady Gminy Filipéw z dnia 30.12.2009 r., opublikowanym
w Dz.U. Woj. Podlaskiego Nr 10, poz. 207 z dnia 29.01.2010r., dziatka nr
109/32 potozona w obrebie Filipdw lezy na terenie zabudowy rekreacji

Consulting -9- www. holox.com.pl
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00055839/3

indywidualnej (letniskowej)} (IML), zieleni nieurzadzonej (2ZN) oraz terenie
drog wewnetrznych (SKDW, 6KDW).

W/w dziatka nie jest potozona na obszarach objetych rewitalizacja lub specjalnej
strefy rewitalizacji, o ktdrych mowa w ustawie z 09.10.2015r. o Rewitalizacji.

Zaswiadczenie nr PP.6724.105.2019 z dnia 09.08.2019 wydane przez Wojta
gminy Filipdw zataczono do niniejszego operatu szacunkowego.
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6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny
sredniej.

6.2. Oszacowana warto$¢ bedzie obejmowac prawo wiasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomosci podejsciem pordwnawczym nalezy okresli¢
jednostkg poréwnawcza, do ktérej odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomosé.

W _niniejsze] wycenie jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie
dzialki w m2.

6.3. Warto§¢ rynkowa ustalana w procesic analizy to najbardziej
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyskaé na wolnym rynku.

6.4. Warto$¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodng z powyzsza definicjg
przy przyjeciu dodatkowego zatozenia, ze nieruchomos$¢ bedzie nadal
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powiat suwalski, woj. podilaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00053839/3

wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto$é
rynkowa ustalana jest przy zalozeniu zgodnosci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu porownawczym okresla si¢ wartos¢ rynkowa przy zalozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
rozniace te nieruchomosci.

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcjg, rodzaj i potozenie nieruchomosct,

Stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

Stan zagospodarowania,

Dostepne dane o cechach nieruchomosci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowej nieruchomosci.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku. Analiza dotyczy: nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
z przeznaczeniem pod zabudowe rekreacyjna.

Okres badania rynku
Do poréwnan wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany  jest lokalny rynek nieruchomosci
potozonych w gminie Filipow.

Whioski z analizy ogblnej.| Wyceniana nieruchomo$é  zlokalizowana  jest

w migjscowosci Filipdw II, w gminie Filipow.

Gmina Filipéw lezy w poétnocno-wschodniej cze$ci powiatu suwalskiego,
w wojewodztwie podlaskim. Gmina Filipéw zajmuje obszar 15 035 ha, z czego
1494 ha to lasy, a 1080 ha to wody. Jest gming o charakterze rolniczym, a tereny
uzytkowane rolniczo zajmuja 11 261 ha, nieuzytki 2 280 ha. Podstawowga
produkcjg stanowi hodowla bydta i trzody chlewnej. W sklad gminy wchodzi 26
sotectw, ktore zamieszkuje 4 410 oséb (dane z 30.06.2016r.). Atutem Gminy
Filipow jest zdrowe powietrze 1 czysta woda. Jednym z najpiekniejszych
fragmentdw gminy jest dolina Rospudy migdzy jeziorami Czarne i Garbas.
Atrakcja Gminy jest szlak kajakowy Rospuda stynny w calej Polsce. Jego
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00053839/3

dhugosci wynosi 8,5 km przy spadku 71 cm/km. Korzystne walory turystyczno-
krajobrazowe gminy stanowia naturalne bogactwo wykorzystywane w dowolny
sposob przez turystéw. Licznie wystgpujace jeziora stanowia raj dla mitosnikow
wedkarstwa. Na turystow czekajg kwatery agroturystyczne we wsiach Rospuda,
Jemieliste, Wolka, Filipow, Filipéw II, Czarne.

Filipéw niegdy$ miasto, dzi§ wie§ gminna, potozony jest nad doling rzeki
Rospudy i potudniowym krancem Jeziora Kamienistego. Jest to miejscowy
osrodek handlu i ustug rolniczych oraz rzemieslniczych. Historycznie miasto
posiadalo cztery "przedmiescia" - obecnie wsie soteckie: Jemieliste, Olszanke,
Szafranki i Wdlke. Droga podziatow majatkowych, na dawnych wiokach
miejskich powstaly juz w czasach wspolczesnych kolonie, ktére naleza do
Filipowa jako Filipéw I, II, IIL, IV.

Odnotowano szesé transakcji nieruchomosciami gruntowymi
o przeznaczeniu podobnym do wycenianej dziatki. Ceny sprzedazy wahaja sie
od 12 zt/m? do 33 zV/m?.

Wybér danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem objeto:

¢ Informacje uzyskane z aktdw notarialnych,

e  Wilasna baz¢ danych.

()
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miefscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powial suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00035839/3

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wyceng nieruchomosci przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym przy
zastosowaniu metody porownania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réinigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen na wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrdw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

§4.1. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sig metodg poréwnywania parami, metode korygowania
ceny srednief albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosci bedgce przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analiz¢ rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania
rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosciami o cechach najbardzigj
podobnych do wyceniane;.
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3

8.3. Charakterystyka obiektow poréwnawczych
Dla potrzeb szacowania przyje¢to nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach

poszczegdlnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

] Lp. Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomoéé  polozona w  otoczeniu  zabudowy
Dobra jednorodzinnej 1 letniskowej, blisko jeziora. Dostepnosé
| podstawowych uslug bardzo dobra, dojazd droga asfaltowa.
Nieruchomos¢ potozona niedaleko centrum miegjscowodci, w
o . dalszej odleglosci od jeziora. Najblizsze sasiedztwo stanowi
Lokalizacja i Srednia ; . : .«
1 : zabudowa mieszkaniowa oraz letniskowa. Dostgpnos¢ ushug na
otoczenie o .
______ _| poziomie Srednim.
Nieruchomos$¢ polozona na obrzezach miejscowosci, w duzej
Zla odlegtosei od jezior. Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
zagrodowa, laki i pola uprawne. Dostepnosé ustug na poziomie
niskim.
D e ,Dobr'fa DO_!aZd glowna droga asfaltowa
2 TN Srednia Dojazd droga asfaltowa
Zla Dojazd droga gruntowa utwardzong
Do 1000 m?; ksztatt zblizony do regularnego prostokata
) Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztalt dziatki &rednia Od 1000 m? do 1500 m?; ksztatt wydhuzonego prostokata
lub trapezu.
Zla Powyzej 1 500 m?; ksztalt nieregularny
Dobra Dzialka zagospodarowana jako ogrod
Zagospodarowanie ; . Dzialka zagospodarowana czesciowo jako ogrod, czgsciowo
4 Srednia o
terenu nieuZytek
Zla Nieuzytek
Dobra Pelna
5 Infrastruktura Srednia Mozliwoi¢ doprowadzenia
Zla Brak

Ustalono, iz wagi cech w prezentuja si¢ w nastepujacy sposob:

Lokalizacja i otoczenie:

Dostepnos¢ komunikacyjna:

Powierzchnia i1 ksztalt:

Zagospodarowanie:
Infrastruktura;

Consulting
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20 %
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipéw,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/000355839/3

8.4. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan

Tabela 2 Transakceje sprzedazy gruntu — zbiér cen transakeyjnych

Nr Powierzchnia Cens f m2
nleruchomodcel Lokalfzacfa Data transakcfi Akt notariainy {m2) Cena (2} Cena 1 m2 (zl) |skorygowana (x)

1 Filipow iC ] 12,37 1263
2 Filipéw 1 285 24 18. 9.0
3 Filipow 1137} 38 33.42 33.84
4 Fillpdw 1143 2 25.37] 2583
5 Nowa Wied 1 4008 30 0.0 20.19)
3 Czarme 3 1908 73 22.5% 22 04

Srednia cena transakcjl | 22.13 22,38

Ze wzgledu na uplyw czasu wartosé¢ 1 m? skorygowano przy pomocy regresji
liniowej, wg ponizszego wykresu

Korekta przy pomocy regresji liniowej cen gruntow ze wzgledu na uplyw czasu

45
40 —
35
30
25
20 Regresja
liniowa
15
10 32.52526654
5 33.91232412
35.2993817
o ) 36.68643928
1 2 3 4 > 6 38.07349686
B (B3 s Czasokres 39.46055443
v 0.000880096

Wykres 1 Korekta przy pomocy regresji liniowej cen gruntéw ze wzgledu na uplyw
czasu

Ustalono $rednioroczny wzrost cen na poziomie 1%.

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano 4 transakcje sprzedazy gruntu
o walorach najbardziej podobnych do wycenianego.

Tabela 3 Transakeje sprzedazy gruntu przyjete do poréwnain

Nr Cena 1 m2
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcji Akt notariainy skorygowana Cenatim2
(=) (zh)

d Czame 2019.06.12 628672019 22.94 22.88
c Filipdw 2018.09.12 863272018 25.63 25.37
b Filipéw 2017.08.25 7016/2017 19.08 18.68
a Filipbw 2017.08.22 G7302017 12.63 12.37

Srednia cena transakcil 20.07 19.82

Consulting -15- www.holox.com.pl



js R s S o S s S ws S oo | o — e 3 —= /= B B3




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU15/00055839/3

8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Nieruchomosé A

Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Filipdw, w otoczeniu tak i nieuzytkow,
oraz zabudowy letniskowej. Dziatka potozona w dalszej odleglosci od jeziora.
Dziatka o ksztalcie zblizonym do tréjkata, o pow. 1779 m? Dostepnosé
komunikacyjna Srednia, stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomos¢ B

Nieruchomos¢ potozona w migjscowosci Filipdw, w otoczeniu nowopowstajacej
zabudowy letniskowej, oraz zabudowy mieszkaniowe]. Dziatka polozona blisko
jeziora. Dziatka o ksztalcie prostokata, o pow. 1285 m? Dostepnosé
komunikacyjna $rednia, stanow1 nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomosé C

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Filipdw, w otoczeniu nowopowstajacej
zabudowy letniskowej, oraz zabudowy mieszkaniowej. Dziatka potozona blisko
jeziora. Dzialka o ksztalcie prostokata, o pow. 1143 m? Dostgpnosé
komunikacyjna dobra, stanowi ake, uzbrojenie w sasiedztwie.

Nieruchomosé D

Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Czarne, bezposrednio potozona nad
jeziorem, w otoczeniu fak i nieuzytkdéw, bezposrednio przy drodze asfaltowe;.
Dzialka o ksztalcie nieregularnym, o pow. 3190 m?% Dostepno$é komunikacyjna
dobra, dziatka stanowi take, nieuzbrojona.

Tabela 4 Okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej

cena minim. 12.63
cena maksym. 33.84
delta C 21.20

Ponizej zostaty przedstawione wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb
niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci potoZonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00055839/3

Tabela 5 Zakresy kwotowe dla poszezegélnych cech rynkowych i ich wag

Lp Cechy rynkowe Udzial cechy Zakres Kwotowy
w delta C
waga cechy (% (zt/m2)
Lokalizacja i otoczenie
1 nieruchomosci 35 7.42
2 Dostgpnosé komunikacyjna 20 4.24
3 Powierzchnia i ksztalt dzialki 20 4.24
4 Zagospodarowanie terenu 15 3.18
5 Infrastruktura 10 2.12
Suma: 100 21.20
8.6. Okreslenie wartosci prawa wfasnosci nieruchomosci
Tabela 6 Zestawienie cech przyjetych do porownan
Lp Cechy rynkowe Nieruchomosdé Nieruchomosé | Nieruchomo$é | Nieruchomodé | Nieruchomosé
wyceniana a b c [}
Lokalizacja i ctoczenie
nigfuchormosci Sradnia srednia Srednia dobra dobra
E Dostgpnosc komunikacyjna zla $rednia irednia dobra debra
L Pawierzehnia : ksztalt dziatki zla zta grednia dobra zla
i Zagospodarowanig terenu zle zie irednie srednie ztea
5 Infrastrukiura srednia zia zta $rednia zta
Tabela 7 Okreslenie wartosei rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
Cechy rynkowe Wartodé Poprawki Poprawki Poprawk! Poprawki
poprawki dla nier. @ dla nler.b dia nier.c dia nier.d
(zH/m2) (z¥/m2) {z¥/m32) f2i/m2) {zl/m2)
Lokalizacja i otoczenie
nigruchomogci 3.7 0.0 0.0 -3.7 3.7
Dostgpno$t komunikacyjna 2.1 -2.1 -2.1 4.2 -4.2
Powierzchnia i ksztalt dzialki 2.1 0.0 -2.1 -4.2 0.0]
Zagospodarowanie terenu 1.6 00 -1.6 ~1_§] 0.0
Infrastruktura 1.1] 1.1 1.1 0.0 1.1
Suma: 0.6 -1.0 4.7 -13.7 5.8
Cena transakeii 1m2 12 63| 19.08, 25.62 22.94
Warto§¢ 1m2 poprawiona 13.52 2 11.63| 14.38 11.93) 16.14)
Powiarzchnia {m2) 3013
Wartodé rynkowa prawa
wiasnodoi dxiatkl nr 109732 [zi] 40 736 zH

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 109/32, polozonej
w miejscowosci Filipow, wynosi: 40 736 zi
Stownie: czterdziesci tysigcy siedemset trzydziesci szes¢ ztotych

5
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipéw, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUL1S/00055839:3

9. OSZACOWANIE WARTQSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy zakiada
wspotczynnik uptynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebe natychmiastowej
sprzedazy pomniejszajac warto§¢ rynkowg skladnikdw majatkowych. W tym
przypadku przyjeto wspoétezynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomo$ci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notanalne z calej Polski, w ktoérych pordwnano stosunek sprzedazy
nieruchomosci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej {natychmiastowej). Uzyskano w ten sposéb
najbardziej wiarygodny wspéiczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Wartoéé rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr
109/32 [21] 40 736 2t

wspétczynnnik upynnienia 0.7

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr
109/32, dla wymuszone] sprzeday 28 515 zt

Slownie: dwadziescia osiem lysiecy piecset pietnascie ziolych

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wyceng nieruchomosci sporzadzono wg stanu na dziefi 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci Filipow
w powiecie suwalskim. W sklad nieruchomos$ci wehodzi niezabudowana dziatka
o przeznaczeniu pod zabudowg letniskowa. Uzyskany wynik odno$nie ceny
nieruchomo$ci jest zblizony do $rednich wartoéci, wystepujacych na
regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy warto$ci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejsciem pordwnawczym metoda korygowania ceny S$redniej.
Uzyskany wynik odnos$nie szacunkowe] wartosci nieruchomos$ci miesci sie w
$rednich wartosci przyjgtych do pordwnan.

Wycene gruntow sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i potozenie
nieruchomosci,
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3

=

. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE
. Warto§ci powyzsze okreslone zostaly wedtug cen na dzien wyceny oraz

wedhug stanu na dzien wizji lokalnej.

. Wartos¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$§¢ nieruchomosci i nie jest

powiekszona o sumeg odpowiadajaca optatom 1 podatkom, jakie potencjalny
nabywca musiatlby ponies¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. oplata
skarbowa podatek VAT.

. Okre§lona warto$¢ rynkowa moze stuzy¢ jako podstawa do negocjacji

w trakcie podejmowania czynnosci cywilno-prawnych.

. Okre$lona operatem warto$¢ w pelni uwzglednia stan faktyczny i prawny

przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami.

Zaklada sie, ze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniang wartoS¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady prawa, ktérych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentow
Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie
jego tresci w celu innym niz okreSlonym w operacie.

Operat zostat wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,
dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

Do kazdego opracowania zostal dolaczony ,Wyciag z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu .....” o takiej samej formie
i treSci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencjg gruntdw
i budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapisow ,,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
rZeCzoznawcy.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipéw, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00055839/3
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Filipow, gmina Filipow,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00053839/3

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Nr kancelaryjny: GKN.6621.2.232.2019

Wojewddziwo: podlaskie

Jednostka ewidencyjna

Powiat: SUWALSK]
Gmina: Filipéw

: 201202_2, FILIPGW

Obreb: 0005, FILIPOW

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.1103

wiasnosé, udziat: 111

INFLUENSE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Siedziba: 45-316 OPOLE, ul. TARNOPOLSKA 95 lok.10

Ozn._

. . i Powierzchnia
Arkusz | Numer Blizsze okreslenie Opisy uzyl. i oznaNcrzt':r‘:ive!?nem -
mapy | dziatki potozenia utytkéw kont. [uzytkéw w [ dziatii w il
klas. ha ha )
1 109/32 FILIPOW, ul. FILIPOW Il |taki trwate v 0,0330 0,3013 SU15/00055839/3
FILIPOW DRUGI
Nieuzytki N 0,1385
Pastwiska trwate PslV 0,0253
Pastwiska trwale Psv 0,0055
Grunty orne RIVa 0,0893
Grunty ome Rivb 0,0047
10 dz.: 201202_2.0005.109/32 ~ 7T T e n e
Wartesdc: -, Rejon statystyczny: 802021
Razem:} 10,3013 0,3013

Sporzqdzil{a): Ewa Podziewska, wedlug stanu na dzieri: 2019-08-02
Nr zlecenia: 2920-1/20 D

1

¥

v d N

Leszel .S'pgmsz .

adnostk

dn. 02.08.2019
Zup. STAROSTY

INSPEKTOR

Lave Toyes | el

fetershr
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Nr sprawy: GKN.6621.11.708.2019 Wojewtédoz;'\;clli g‘l)Jd\:\fa:ti;Kl
STARUSTWO POWIATONE Gmina- Filipow
W SUWALKACH Kopia mapy ewidencyjnej Jednostgbf;; ggsgo,z:l_ﬁbgwm
vl Swderkowa 60, 15404 Suwalld Akusz 1
Skala 1:1000 Dziatka: 109/32
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Data sporzadzenia wydruku: 2019-08-01, Sporzadzil: Magdalena Sienkiewicz, Nr zam.: 2815-1/2019 EWID
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Kopia mapy zasadniczej

Skala mapy 1:1000

Godto arkusza mapy 8.217.09.05.3, 8.217.08.05.4 Poswiadcza sig zgadnedé ninlejszef kopli z tre$cia materiatu patistwowego
Jednostka ewid. FILIPOW 201202_2 zasobu geodezyjnego i karfograficznego

Obreb awid. FILIPOW 0005 Numer sprawy

Numer dziatki 109/32 Nazwa materiatu zasobu

Ulica, nr Data wykonania kopii 2019-08-02

Ukiad wspotrz, plaskich | 2000/24 Sporzadzi{a): Paulina Grajewska

Uktad wysokoéci
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Filipow, dnia 9 sierpnia 2019 r.

PP.6724.105.2019

Zaswiadczenie

Urzad Gminy Filipéw zaswiadcza, ze zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego czgsci wsi Filipow Drugi w Gminie Filipéw uchwalonym uchwaly (Nr. XXVIII/
183/09) Rady Gminy Filipéw z dnia 30 grudnia 2009 r. opublikowanym w Dz. Urz. Woj.
Podlaskiego Nr 10, poz. 207 z dnia 29 stycznia 2010 r., dziatka nr geod. 109/32 polozona w obrebie
ewidencyjnym Filipdw lezy na terenie zabudowy rekreacji indywidualnej (letniskowej) (1IML),

zieleni nieurzadzonej (2ZN) oraz terenie drég wewnetrznych (SKDW, 6KDW).

W/w dzialki nie sa polozone na obszarach objgtych rewitalizacja lub specjalnej strefie

rewitalizacji o ktoérych mowa w ustawie z 9 pazdziernika 2015r. o Rewitalizacji.
Zaswiadczenie wydaje si¢ celem przedlozenia u Rzeczoznawcy Majatkowego.

W dniu 06.08.2019 r. pobrano oplate skarbowa na konto bankowe Urzgdu Gminy Filipow za

wydanie zaswiadczenia w kwocie 17,00 z.
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