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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakatarzewao,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1

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

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 88/21
polozona w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo, powiat suwalski,
woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S5/00074803/1

Prawo wlasnosci:

Wiascicielem nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 88/21, zgodnie z zapisami

w Ksigdze Wieczystej prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 88/21, polozone;j
w miejscowosci Nowa Wies, wynosi: 32 591 zi
Stownie: trzydziesci dwa tysigce pigéset dziewigédziesigt jeden zlotych

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 88/21, polozonej
w miejscowosci Nowa Wies, dla wymuszonej sprzedaizy, wynosi: 22 814 zl
Stownie: dwadziescia dwa tysigce osiemset czternascie ztotych

Rzeczoznawca majatkowy

mgr inz. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116 Bielsko-Bial
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Poloienie nieruchomosci
Wojewddztwo podlaskie
Powiat suwalski
Gmina________ | Bakalarzewo
Miejscowos¢ Nowa Wies

_Rodzaj i typ nieruchomosci

_ Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa

Typ nieruchomosci

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

Rodzaj wartosci
rynkowej

Szacowana nieruchomos¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
z aktualnym sposobem uiythowania.

Okreslono wartosé rynkowq oraz warto$¢ rynkowq dla
wymuszonej sprzedaly

Oznaczenie Ksiegi Wieczystej

| Nr Ksiggi Wieczystej

KW NR SUIS/00074803/1

| Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Suwaltkach, Wydzial VI Ksiqg Wieczystych

Opis nieruchomosci

{gka.

Nieruchomosé stanowigca dziatke nr 88/21 o powierzchni 1453 n’ poloiona jest w malej
miejscowosci Nowa Wies, na zachodnich obrzeiach gminy Bakalarzewo, w powiecie
suwalskim, w wojewddztwie podlaskim. Dziatka leiy na terenach wiejskiej i jednoczesnie
rekreacyjnej zabudowy, w otoczeniu lgk i pol uprawnych, nad brzegiem jeziora Sumowo.
W odleglosci okolo 2,5 km na pélnocny-wschod od nieruchomosci znajduje si¢ centrum
gminy, a w nim placéwki handlowo-ustugowe, priychodnia, szkota, poczta, urzgd gminy.
Teren dzialki jest plaski, ma ksztalt kwadratu. Dziatka obecnie jest zagospodarowana jako

Nieruchomosé posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 88/20.

 Obcigienie nieruchomosci okreslonej w III dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Obcigienie nieruchomosci okreslonej w IV dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Uwarunkowanie
planistyczne i ochronne

Zgodnie 7 ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Bakalarzewo, zatwierdzonego uchwalg
Nr V/20/2015 Rady Gminy Bakalarzewo z dnia 16.02.2015 r.,
ogloszonego w Dz.U. Woj. Podlaskiego, poz. 682, dzialka
nr 88/21 poloiona w obrebie Nowa Wies leiy na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolem 2 UT - ftereny
zabudowy uslug turystycznych. W dniu 30.06.2016 r. zostala

podjeta uchwala Nr XVIIl/105/2016 Rady Gminy Bakalarzewo

q,._
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Operat szacunkowy nieruchomosci poltozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1

w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia gminnego programu
rewitalizacji, ale nie przystgpiono do jego opracowania.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia 7 dnia 16.07.2019 r.

l

I Cel wyceny

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

Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgthowego

Data sporzgdzenia wyceny A 28.08.2019 r.

Data na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.

Metoda okreslenia wartosci

Podejscie porownawcze metoda poréwnania
parami

Wartoéé rynkowa prawa witasnosci dziatki nr 88/21
1]

32 591 zt

Stownie. trz ydziesci dwa lysigce piecset dziewigcdziesiat jeden zlotych

Wartosé rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr 88/21,
dla wymuszone]j sprzedazy 22 814 z¢t

Slownie: dwadziescia dwa tysigce osiemset cztemadcie ziolych

| Imig i nazwisko oraz numer uprawnien
| Rzeczoznawcy Majgthowego

J“ mgr inz. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116

Podpis i pieczed

mgr n;
LESZEK SPORYSZ
[ 32605 OF00C A zazoRas
Ui JUTRZENKI s ) 57
The a31813 1297
2TF

&
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powial suwalski. woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomos$é stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr 88/21
o powierzchni 1453 m2, objgta KW nr SU1S/00074803/1, potozona
w miejscowoséci Nowa Wies.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okres$lono na podstawie zlecenia, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisow prawa.

Opracowanie sklada si¢ z czeg$ci, ktore speiniaja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zakres wyceny obejmuje okre$lenie
praw do nieruchomos$ci gruntowej niezabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celéw prowadzenia
postgpowania upadlosciowego, zgodnie z prawem upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 r.

3.2. Podstawa materialno — prawna

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

¢ Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, p0z.93, z p6zn. zm.).

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

e 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,

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUI1S/00074803/1

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci 1 przedsiebiorstw w podejsciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

e E. Kucharska-Stasiak, , Nieruchomo$é a rynek”, Wydawnictwo Naukowe

PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,

Dane zawarte w ewidenc)i gruntdow,

Zapisy w ksigdze wieczyste],

Dokumentacja mapowa,

Wtasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,

Materiaty dostarczone przez Zamawiajacego,

Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji

rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomosci: 28.08.2019r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019r.
e Data, na ktorg ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019 r.
e Data, na ktorg ustalono poziom cen; 19.08.2019 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksi¢gi wieczystej pozwolil na ustalenie nastgpujacego stanu
prawnego nieruchomosci:

KW NR SU1S/00074803/1 prowadzona przez Sad Rejonowym
w Suwalkach, Wydzial VI Ksiag Wieczystych

Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: |
Potozenie

Numer porzadkowy: 1
Wojewodztwo: podlaskie
Powiat: suwalski

Gmina: Bakatarzewo
Miejscowos¢: Nowa Wies
Oznaczenie

Consulting -6 - www. holox.com.pl
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1

Identyfikator dziatki: 201201 2.0017.88/21
Numer dzialki: 88/21

Obregb ewidencyjny: 0017 Nowa Wie§
Polozenie: 1

Sposdb korzystania: R — grunty orne
Przylaczenie z ksiggi nr: SU1S/00058894/7
Obszar: 0,1453 ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasnoscig

Brak wpiséw

Dzia!l Il — wlasnosc

Whasciciel

Numer udziatu w prawie: |

Wielkos$é udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna
Lista wskazan udziatu w prawie: 1

Nazwa: INFLUENSE Sp. z o.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364

KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpiséw

Dzial IV: hipoteka

Brak wpisow

Wypis z rejestru gruntow aktualny na dzien wyceny pozwolit na ustalenie
nastepujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewddztwo: podlaskie

Powiat: suwalski

Gmina: Bakatarzewo

Jednostka ewidencyjna: 201201 2, Bakatarzewo
Obrgb: 0017 Nowa Wies; Jednostka rejestrowa: G.206

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

(=)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

2 UZYtKOW | ysvtku [ha] | dziatki [ha]
88/21 1 Grunty ome RIVa 0.1453 0.1453 SU1S/00074803/1

Id dziatki: 201201 2.0017.88/21

I Razem powierzchnia dziatek | 0,1453 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr 88/21 o powierzchni 1453 m? potozona jest
w malej miejscowosci Nowa Wie$, na zachodnich obrzezach gminy
Bakalarzewo, w powiecie suwalskim, w wojewddztwie podlaskim. Dziatka lezy
na terenach wigjskiej i jednoczesnie rekreacyjnej zabudowy, w otoczeniu tak i
pdl uprawnych, nad brzegiem jeziora Sumowo. W odlegtosci okoto 2,5 km na
potnocny-wschdd od nieruchomosci znajduje sie¢ centrum gminy, a w nim
placéwki handlowo-ustugowe, przychodnia, szkota, poczta, urzad gminy. Teren
dzialki jest ptaski, ma ksztalt kwadratu. Dziatka obecnie jest zagospodarowana
jako faka. Od strony wschodniej przylega do dziatki stanowiacej pobocze drogi
gminnej. Od strony zachodniej graniczy z dziatka zabudowana budynkiem
rekreacyjnym. Z pozostatych stron graniczy z dziatkami niezabudowanymi,
zagospodarowanymi rowniez jako taki. Dzialka nie jest uzbrojona.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 88/20.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

Ponizej mapy obrazuja lokalizacje nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci

s m—— L ]

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Bakalarzewo, zatwierdzonego uchwata Nr V/20/2015 Rady Gminy
Bakatarzewo z dnia 16.02.2015 r., ogloszonego w Dz.U. Woj. Podlaskiego, poz.
682, dziatka nr 88/21 polozona w obrebie Nowa Wie$ lezy na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolem 2 UT - tereny zabudowy ushug
turystycznych.

W dniu 30.06.2016 r. zostala podjeta uchwata Nr XVIII/105/2016 Rady Gminy
Bakatarzewo w sprawie przystapienia do sporzadzenia gminnego programu
rewitalizacji, ale nie przystapiono do jego opracowania.

Zaswiadczenie nr PMK.6727.80.2019.JW z dnia 08.08.2019 wydane przez
Urzad Gminy Bakalarzewo zalaczono do niniejszego operatu szacunkowego.

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrdéw z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okre$lenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze, metodg korygowania ceny
Sredniej.

6.2. Oszacowana warto$¢ bedzie obejmowaé prawo wlasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomosci podejsciem poréwnawczym nalezy okreslic
jednostkg¢ poréwnawcza, do ktore) odniesione bgda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomos¢.

W _ninigjszej wycenie jako jednostke porownawcza przyjeto powierzchnie
dzialki w m2.

6.3. Wartos¢ rynkowa ustalana w procesie analizy to najbardzie)
prawdopodobna cena, jakg mozna uzyska¢ na wolnym rynku.

6.4. Warto$¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodna z powyzsza definicja
przy przyjeciu dodatkowego =zalozenia, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto$é
rynkowa ustalana jest przy zaloZeniu zgodnosci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu poréwnawczym okresla si¢ wartos¢ rynkowa przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
rézniace te nieruchomosci.

)

Consulting -10- www. holox.com.pl




- 3 £ — i 3 e B = . | = S £33 — £33 3 £ /3




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcjg, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci,

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

Stan zagospodarowania,

Dostgpne 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 letniskowa.

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

Obszar rynku.| Rozpatrywany jest lokalny rynek nieruchomosci
polozonych w gminie Bakatarzewo.

Whioski z analizy ogdlnej.| Wyceniana nieruchomo$é zlokalizowana jest w

miejscowosci Nowa Wie$, w gminie Bakatarzewo.

Bakalarzewo to gmina potozona w pdtnocnej czesci wojewodztwie podlaskim,
w powiecie suwalskim. Gmina lezy w obrebie Pojezierza Zachodnio-
Suwalskiego. Przeptywa przez nia stynna rzeka Rospuda. Dojazd zapewniaja
drogi powiatowe igminne, w tym droga wojewddzka nr 653. Suwalki sa
oddalone od Bakatarzewa o 20 km, Olecko o 14, Augustow o 40, a Bialystok
0 130 km. Obszar gminy obejmuje 12301 ha (123 km/2) oraz 32 solectwa
(33 miejscowosci) 1 zamieszkiwana jest przez 3161 osdb (dane z 30.06.2016r.).
Gmina Bakalarzewo moze poszczyci¢ si¢ hodowcami koni, ktoérzy zdobywaja
wiele cennych trofeow. Od 2014 roku w Bakalarzewie organizowane sg
regionalne Pokazy Koni. Miasteczko posiada 13 dobrze zachowanych, schronow
wojennych. W gtéwnym funkcjonuje skansen fortyfikacji. W miasteczku
znajduje si¢ rowniez OSrodek Zdrowia, Punkt Apteczny, Zespot Szkét, duze
firmy (m.in. AGRO i Supros), punkt sprzedazy materialéw budowlanych
i rolnych, stacja paliw, skup ziomu, elektrownia wodna, bank z bankomatem,
piekarni¢, mala masarnig, kilka sklepéw spozywczo-przemystowych, sklep
odziezowy, sklepik Gospodarski, punkt policyjny, fundacje Teczowy Most,
Towarzystwo Przyjacidt Ziemi Bakatarzewskiej, Pizzerie, zaklady mechaniczne,
zaklad hydrauliczny, punkt sprzedazy maszyn ,,Agro-Rolnik Sniadowo”,

()
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

Spétdzielnia Mieszkaniowa, =zaklad fryzjerski, poczta, stacja gazu
samochodowego, doradztwo i posrednictwo ubezpieczeniowe, remiza OSP,
drogeria. W Bakatarzewie funkcjonuja gospodarstwa agroturystyczne.
Najwigkszym atutem ziemi bakalarzewskiej jest jej usytuowanie posrdd
licznych wzgdrz, rzek (Rospuda, Szczeberka, Jaworkowka, Czerwonka),
strumykow, stawow idziesigciu  jezior. W Bakalarzewie, Karasiewie,
Kotowinie, Matlaku, Nowe; Wsi, Sadtowinie preznie rozwija si¢ budownictwo
mieszkalno-turystyczne. Region klimatyczny, do ktorego nalezy Gmina
Bakatarzewo, posiada niekorzystne warunki klimatyczne dla rolnictwa. Sa to
tereny nalezace do najchlodniejszych  w wojewddztwie  podlaskim.
Charakterystyczng cecha tego terenu jest krotki okres wegetacyjny, trwajacy
okoto 198 dni. Wystepuja tutaj stosunkowo duze opady, zwlaszcza w okresie
letnim. Na terenie gminy sa 464 rodzinne gospodarstwa rolne, gospodarstwa te
prowadza swoja dzialalno$¢ na 8.762 ha uzytkow rolnych wtym 5.715 ha
gruntéw ornych.

Nowa Wie§ to mata miejscowos¢ potozona w wojewodztwie podlaskim,
w powiecie suwalskim, na zachodnich obrzezach gminy Bakalarzewo. Jest to
typowa wie§ o charakterze rolniczym, w ktdrej szybko rozwinglo sie
budownictwo letniskowe. Powstato pigkne osiedle, gdzie mieszka coraz wiecej
0sdb.

Odnotowano sze§é transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi
o przeznaczeniu podobnym do wycenianej dziatki. Ceny sprzedazy wahaja si¢
od 12 z¥m? do 33 zt/m2

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano rynek nieruchomo$ci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwagg wzigto transakcje dotyczace nieruchomoéci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem objgto:

e Informacje uzyskane z aktéw notarialnych,

e  Wiasng bazg danych.

a_
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wyceng nieruchomosci przeprowadzono w podejsciu porownawczym przy
zastosowaniu metody poréwnania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 153. 1. Podej$cie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktcre
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen na wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.;

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

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

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomosci bgdgce przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analizg rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania
rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomos$ciami o cechach najbardzie)
podobnych do wycenianej.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

8.3. Charakterystyka obiektow poréwnawczych

Dla potrzeb szacowania przyje¢to nastgpujacg charakterystyke rynku w ramach
poszczegdlnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegdlnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomos¢  polozona w  otoczeniu  zabudowy
Dobra jednorodzinnej i letniskowej, blisko jeziora. Dostepnoécé
podstawowych ushug bardzo dobra, dojazd droga asfaltowa.
Nieruchomosé¢ potozona niedaleko centrum miegjscowosci, w
T : . dalszej odleglosci od jeziora. Najblizsze sasiedztwo stanowi
Lokalizacja i Srednia ; . : L
1 : zabudowa mieszkaniowa oraz letniskowa. Dostgpnosé ushug na
otoczenie S '
poziomie $rednim.
Nieruchomo$¢ potozona na obrzezach miejscowosci, w duzej
Zia odlegtosci od jezior. Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
zagrodowa, taki i pola uprawne, Dostgpnosé uslug na poziomie
niskim.
e 'DObl‘%l DOJ_azd gléwna droga asfaltowa
2 komunikacyjna Srednia Dojazd droga asfaltowa
Zia Dojazd droga gruntowa utwardzong
Do 1000 m?; ksztatt zblizony do regularnego prostokata
) o Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztaht dziatki VL Od 1000 m? do 1500 m?; ksztalt wydhuzonego prostokata
Srednia
lub trapezu.
Zta Powyzej 1500 m’; ksztalt nieregularny
Dobra Dzialtka zagospodarowana jako ogrod
Zagospodarowanie : . Dziatka zagospodarowana cze¢sciowo jako ogrdd, czgsciowo
4 Srednia L
terenu nieuzytek
Zla Nieuzytek
Dobra Pelna
5 Infrastruktura Srednia Mozliwoéé doprowadzenia
Zla Brak

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

Lokalizacja 1 otoczenie:

Dostepnoéé komunikacyjna:

Powierzchnia i ksztalt:
Zagospodarowanie:
Infrastruktura:

35%
20%
20 %
15%
10%
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonef w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

8.4. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan

Tabela 2 Transakeje sprzedazy gruntu — zbiér cen transakcyjnych

Nr Powierzchnia ] | Cena fm2
nieruchomodci Lokalizacja Data transakcjf ANt notariainy {m2) ‘ Cena (zl) | Cena1m2(zl) |skorygowana ()
1 — [Fillpow 17,08, 1 2 12 37 [FLE
2 Fillpow 2017.00. 24 18,49 19.08
a Fillpéw 2018.06, LR ' 3.42 3.
4 Filipow 2018.00.1 Fal 25.37 25.8
5 Nowa Wies 2018.11 30 20.01 20.1
[ |czame 2019.06. 13 3 73 22 5 22
Arednia cena transakcji | 212 22,

Ze wzgledu na uptyw czasu wartos¢ | m? skorygowano przy pomocy regresji
liniowej, wg ponizszego wykresu

45
40
35
30
25
20
1
1

i o w

v

cZasu

Korekta przy pomocy regresji liniowej cen gruntéw ze wiglgdu na uplyw czasu

1 2

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

3 4 5 &

M CPNa  s—C7350Kres

Ustalono §rednioroczny wzrost cen na poziomie 1%.

Regresja
liniowa

32.52526654
33.91232412
35.2993817
36.686439028
38.07349686
39.46055443
0.000880096

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

=)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUIS/00074803/1

Tabela 3 Transakeje sprzedazy gruntu przyjete do poréwnan

Nr Cenaim2
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcfi Akt notarialny | skorygowana Cena 1m2
{zf) (zl)
d Nowa Wies 2018.11.05 10199/2018 20.18 20.01
[ Filipdw 2018.09.12 86322018 25.58 2537
b Filipow 2018.08.30 6083/2018 33.76 3342
a Filipnar 2017.08.25 7018/2017 19.01 18.68
Srednia cona transakeji 24.63 24.37

8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do porownan

Nieruchomosé A

Nieruchomos¢ potozona w migjscowosci Filipow, w otoczeniu nowopowstajacej
zabudowy letniskowej, oraz zabudowy mieszkaniowej. Dziatka potozona blisko
jeziora. Dziatka o ksztalcie prostokata, o pow. 1285 m? Dostepnosé
komunikacyjna $rednia, stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomosé B

Nieruchomo$é potozona w migjscowosci Filipdw, w otoczeniu nowopowstajace;
zabudowy letniskowej, oraz zabudowy mieszkaniowej. Dziatka potozona blisko
jeziora. Dziatka o ksztalcie prostokata, o pow. 1137 m2 Dostepnosé
komunikacyjna dobra, dziatka stanowi take, uzbrojenie w drodze.

Nieruchomosé¢ C

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Nowa Wies, w otoczeniu zabudowy
jednorodzinne] oraz tgk. Dziatka potozona blisko jeziora. Dziatka o ksztalcie
regularnym, o powierzchni 1143 m?. Dostepno$¢ komunikacyjna dobra, stanowi
take, uzbrojenie w sagsiedztwie.

Nieruchomos¢ D

Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Nowa Wies, w otoczeniu zabudowy
jednorodzinnej oraz tak. Dziatka polozona blisko jeziora. Dziatka o ksztalcie
regularnym, o powierzchni 1499 m? Brak urzadzonego dostepu do drogi
publicznej, nieuzbrojona.

Tabela 4 Okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej

cena minim. 12,58
cena maksymn. 33.76
delta C 21.18

Ponizej zostaly przedstawione wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb
niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla poszczegélnych cech rynkowych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwalski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SU1S/00074803/1

Tabela 5 Zakresy kwotowe dla poszczegélnych cech rynkowych i ich wag

Cechy rynkowe Udzial cechy Zakres kwotowy
w delita C
waga cechy (%9 {zi/m2)

Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci 35 7.41
Dostepnos¢ komunikacyjna 20 4.24
Powierzchnia i ksztalt dzialki 20 4.24
Zagospodarowanie terenu 15 3.18]
Infrastruktura 10 2.12]
Suma: 100 21.18]

8.6. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci

Tabela 6 Zestawienie cech przyjetych do poréwnan

Cechy rynkowe Nieruchomodé Nieruchomoscé | Nisruchomosé | Nieruchomodé |Nieruchomosé
wyceniana a b ¢ d

Lokalzacja | gtoczenls nignuchomadei dobra srednia dora dobra dobra

Dostepnosé komunkacyina zta $rednia dobra dobra zita

Powierzchnia i kaztalt dz afki Srednia srednia dobra dobra $rednia

Zagospodarowanie terenu drednie srednie sradnie sradnie Srednie

Infrastruktura 4rednia zla $rednia srednia zia

» . y e . s e e P

Tabela 7 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci

Okreslenie wartosci nleruchomodci metoda poréwnywania parami

Cechy nmiowe Wartodd !-’opuwkl' Poprawki Poprawk/ Poprawhi
poprawki dia nier. a dis nier.b dia nier.c dis nier. o

{zi/m2) (24/m2) {xim2) (zt/m2) {zim2)

Lokalizacja | oloczenie nieruchamosci 3.7 3.7] 0.0 0.0 0.0

Dostgpnosc komunikacyjna 2.1 2.1 -4.2 4.2 U.J

Powierzchnia | ksztalt dziatki 2.1 0.0 2.1 2.1 0.0

Zagospodarcwanie terenu 1.6 0.0 0.0 0.0 0.0

Infrastrukiura 1 él 11 0. 0.0 11

Suma: 0 2.7 4.3 4.3/ 1.1

Cena transakcjl 1m2 19.01 33.76| 25 58 76.16]

Warta$¢ 1m2 poprawiona 22 43 2t 21.71 27 48 19.28| 21.26

[Powierzchnia {(m2) 14531

Wartosé rynkowa prawa wiasnaosel dziatki nr

288/21 [zt] 32 591 zi

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 88/21, polozone;j
w miejscowosci Nowa Wies, wynosi: 32 591 zt Stownie: trzydziesci dwa tysigce
piecset dziewigédziesigt jeden zlotych
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,
powiat suwaiski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr SUI1S/00074803/1

9. OSZACOWANIE WARTC_)SCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa nieruchomo$ci dla wymuszone] sprzedazy zaklada
wspdtczynnik uptynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebe natychmiastowej
sprzedazy pomniejszajac wartos¢ rynkowa skladnikow majatkowych. W tym
przypadku przyjeto wspélezynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomosci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z calej Polski, w ktorych poréwnano stosunek sprzedazy
nieruchomos$ci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowej). Uzyskano w ten sposob
najbardziej wiarygodny wspdtczynnik 1skorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Wartosé rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr 88/21

[=t] 32 591 zt
Stownie: trzydziesci dwa fysigce pigéset dziewieddziesigt jeden ziotych
wspotczynnnik uplynnienia 0.7

Warto$é rynkowa prawa wiasnodci dziatki nr 88/21,
dla wymuszonej sprzedazy 22814 z¢
Stownie: dwadziescia dwa fysigce osiemset czlemascie zfotych

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wycene nieruchomosci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci Nowa
Wie$ w gminie Bakatarzewo. W sklad nieruchomos$ci wchodzi niezabudowana
dziatka o przeznaczeniu pod tereny rekreacyjne . Uzyskany wynik odno$nie
ceny nieruchomosSci jest zblizony do Srednich wartosci, wystepujacych na
regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy wartosci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejsciem porownawczym metoda korygowania ceny S$rednie;j.
Uzyskany wynik odno$nie szacunkowej warto$ci nieruchomo$ci miesci sie w
srednich wartosci przyjetych do porownan. Wyceng gruntéw sporzadzono na
podstawie cen transakcyjuych nieruchomo$ci najbardziej podobnych
uwzgledniajac stan zagospodarowania i polozenie nieruchomosci.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Nowa Wies, gmina Bakalarzewo,

powiat suwalski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr SULS/00074803/1

. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Wartosci powyzsze okreSlone zostaly wedlug cen na dzieh wyceny oraz

s

wedlug stanu na dzien wizji lokalne;.

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

powigkszona o sumg¢ odpowiadajaca optatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musialby ponie$¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. oplata
skarbowa podatek VAT.

. Okreslona warto$¢ rynkowa moze shuzy¢ jako podstawa do negocjacji

w trakcie podejmowania czynnosci cywilno-prawnych.

Okre$lona operatem warto$¢ w petni uwzglednia stan faktyczny i prawny
przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami.

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

. Operat zostal wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,

dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

Do kazdego opracowania zostal dotaczony ,Wyciag z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu .....” o takiej samej formie
1 treSci zostanie przeslany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntow
1 budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapiséw ,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum

rZeCZozZnawcy.
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Nr kancelaryjny: GKN.6621.1.136.2019

Wojewddzitwo: podlaskie
Powiat: SUWALSKI
Gmina: Bakatarzewo

Jednostka ewidencyjna: 201201_2, BAKALARZEWO

Obreb: 0017, NOWA WIES

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.206

wiasno$é, udziat: 11

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

Id. dz.: 201201_2.0017.88/21
Wartodd: -, Rejon statystyczny: 801590

Ozn. Powierzchnia
Arkusz | Numer Blizsze okreslenie Opisy uzyt. i : - a"é’zgx';‘nbn &
mapy | dziatki polozenia uzytkdw kont. [uzytkéw w | dziatii w et
klas. ha ha ’
1 88/21 NOWA WIES Grunty orne RIVa 0,1453 0,1453 SU1S/00074803/1

Razem:|] 0,1453 0,1453

Sporzgdzif(a): Ewa Poﬂzai\ewska, wedlug stanu na dzien: 2019-08-02
Nr zlecenia: 2921-1/2018'EWID

!.

' Z.e.s.zeh Spngsz
. 02.08 2019
Zup. STAROSTY

INSPEKTOR
Ewa Teresn Pud=iqwsha

Stronat1z1
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Nr sprawy: GKN.6621.11.707.2019
STAROSTWO POWIATORS
W SUWARKACH

Kopia mapy ewidencyjnej

Wojewddziwo: podlaskie
Powiat: SUWALSK]
Gmina. Bakatarzewo

Jednostka ew.: 201201_2. BAKALARZEWO

Obrgb: 0017, NOWA WIES

ul, Swlerkowa 67, 18-408 Suwalki :
Skala 1:1000 Dziatka: B8/21
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Data sporzadzenia wydruku: 2019-08-01, Sporzadzit: Magdalena Sienkiewicz, Nr zam.: 2918-1/2019 EWID
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Godto arkuszamapy | 8.215.09.25.3 Poéwiadcza sig zgodnoéé ninlejszej kopii z tredcig materiatu panstwowego
Jodnostka awid. BAKALARZEWO 201201 _2 zasobu geodezylnego | kartograficznego
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Bakalarzewo, (/¢ sierpnia 2019r.

Przedsi¢biorstwo Uslugowe
HOLOX Sp. cywilna

ul. Wilsona 9/1

43-300 Bielsko - Biala

PMK.6727.80.2019.JW
Zaswiadczenie

Urzad Gminy Bakalarzewo za$wiadcza, ze w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Bakatarzewo, zatwierdzonym Uchwaly Nr V/20/2015 Rady Gminy
Bakatarzewo z dnia 16.02.2015r. (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego, poz.682), dziatka polozona
w obrgbie Nowa Wie$ oznaczona nr 88/21 okreslona jest jako 2 UT tereny zabudowy ustug
turystycznych.

Ponadto informuj¢, iz w dniu 30 czerwca 2016 r zostala podjeta uchwata Nr
XVIII/105/2016 Rady gminy Bakalarzewo w sprawie przystapienia do sporzadzenia gminnego
programu rewitalizacji, ale nie przystapiono do jego opracowania.

Niniejsze wydaje si¢ na potrzeby wnioskodawcy.
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Za niniejsze zaswiadczenie
zaplaty oplaty skarbowej
dokonano przelewem

w kwocie 17 zt

Data wplaty 06.08.2019r.,
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